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Sehr geehrte Damen und Herren,

steigende Heiz- und Strompreise, anziehende Bau-
kosten, Engpasse bei Baumaterialien und im Handwerk,
steigende Bauzinsen, hohe Inflation und nicht zuletzt
der Zuzug geflichteter Ukrainerinnen und Ukrainer — der
russische Angriffskrieg stellt die Wohnungsmarkte vor
gewaltige Herausforderungen. Selten zuvor sehen sich
Mieterinnen und Mieter, Eigentimerinnen und Eigen-
timer, Wohnungs- und Bauwirtschaft sowie die Stadte
und Gemeinden in Nordrhein-Westfalen so vielen
Problemen auf einmal gegenuber. Das zeigt auch der
neue Wohnungsmarktbericht.

Doch unsere Ausgangsposition ist gut: Die Landes-
regierung hat in den letzten Jahren insgesamt

5,5 Milliarden Euro fur die offentliche Wohnraum-
forderung zur Verfuigung gestellt — allein 1,3 Milliarden
in diesem Jahr. Investiert wird in bezahlbare neue
Mietwohnungen, selbst genutztes Eigentum und
ModernisierungsmaBnahmen. Dabei legen wir ein
besonderes Augenmerk auf barrierefreien Wohnraum
sowie Wohnraum fur Studierende und Azubis. Zuletzt
erreichte der Wohnungsneubau neue Rekorde und
blieb auch wahrend der Pandemie eine wichtige Stutze
der Konjunktur.

Auch bei der energetischen Sanierung sind wir auf dem
richtigen Weg: Mit der Modernisierungsoffensive des
Landes bringen wir seit dem Jahr 2018 pragmatischen
Klimaschutz und Sicherung von bezahlbaren Mieten in
Einklang. Mit diesen MaBnahmen wurden seit 2019
jahrlich rund 24.500 Tonnen CO, gegentiber dem
Vorzustand eingespart. Das hilft dem Klimaschutz,
aber auch den Mieterinnen und Mietern dabei, mit den
erhohten Heizkosten zurecht zu kommen.

Ina Scharrenbach MdL
Ministerin fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung
des Landes Nordrhein-Westfalen

Auf dieser guten Basis konnen wir schnell auf Ver-
anderungen reagieren: Seit dem Frihjahr unterstutzt
ein neuer Forderbaustein die Wohnraummobilisierung
im Bestand und den Neubau fur Schutzsuchende aus
der Ukraine. Dem Baupreisanstieg setzt die Wohn-
raumforderung kurzfristig ein Erganzungsdarlehen der
entgegen, damit bereits bewilligte Projekte weiter-
gebaut werden konnen.

Doch die aktuellen Herausforderungen kann die
Landesregierung nicht allein bewaltigen. Daher haben
wir im September die , Allianz fir mehr Wohnungsbau
Nordrhein-Westfalen” neu konstituiert. Das Blindnis
bringt alle wichtigen Partner an einen Tisch und wird
sich fur mehr Wohnungsbau einsetzen — o6ffentlich
gefordert und frei finanziert, fir mehr Eigentums-
bildung, fur die Starkung von Wohnungsbestanden
auch auBerhalb der Ballungszentren, fiir mehr rollstuhl-
gerechtem Wohnraum und mehr Mieterschutz.

Die bewahrte Zusammenarbeit mit unserer starken
Bau- und Wohnungswirtschaft, den Kreisen und
Kommunen, den Verbanden sowie die Unterstitzung
der NRW.BANK - nicht zuletzt durch ihre umfassende
Beobachtung der Wohnungsmarktentwicklung — lassen
mich optimistisch in die Zukunft blicken.

Ina Scharrenbach MdL

|

Ministerin fur Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen



Vorwort I

Claudia Hillenherms
Mitglied des Vorstands der NRW.BANK

Liebe Leserinnen und Leser,

in den vergangenen zwei Jahren haben die Auswirkungen
der COVID-19-Pandemie unseren Alltag und die Wirt-
schaft immens beschaftigt. Die Folgen fiir die Wirtschaft
waren und sind grof3.

Hinzu kommt: Der Krieg in der Ukraine hat eine
humanitare Krise ausgelost. Zahlreiche Menschen sind
inzwischen aus ihrer Heimat gefliichtet, davon gut
200.000 auch nach Nordrhein-Westfalen. Noch ist die
kurzfristige Unterbringung der Geflichteten in den
Kommunen das Hauptthema. Aber schon kurzfristig
wird ein hoher zusatzlicher Bedarf an Wohnraum
entstehen und dieser tendenziell zu einer weiteren
Anspannung vor allem der preisglinstigen Teilsegmente
fuhren. Allerdings erschweren die aktuelle Inflation und
Lieferengpasse in der Baubranche die Rahmenbedin-
gungen fur Investitionen in Wohnraum.

Die Bautatigkeit erreichte in den Jahren 2020/2021 mit
49.800 bzw. 49.600 Wohnungen den hochsten Stand
seit 2005. Und auch die Baugenehmigungen lagen in
2021 auf einem hohen Niveau.

Die Preissteigerungen fir Mietwohnungen und Wohn-
eigentum setzten sich in 2021 weiter fort. In vielen
GroRstadten ist Wohnraum nach wie vor knapp und
teuer. Gerade Menschen, die infolge der Corona-
Pandemie Einkommenseinbullen erlitten haben und/
oder aufgrund der steigenden Energiepreise und
Zinsen flir Baudarlehen in finanzielle Probleme kommen,
kann das vor Schwierigkeiten stellen. Ein ausreichendes
Angebot an bezahlbarem Wohnraum ist und bleibt die
zentrale Herausforderung.

Zielgerichtete MaBnahmen sind in dieser Situation
erforderlich. Dabei kommt es darauf an, schnell Wohn-
raum zu schaffen, ohne dabei die langerfristigen Trends
aus dem Blick zu verlieren. Denn die regionalen
Unterschiede zeigen sich auch in der aktuellsten
Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes.
Insgesamt wird fur Nordrhein-Westfalen zwar langfristig
mit einer rucklaufigen Zahl an Einwohnerinnen und
Einwohnern gerechnet, das Nebeneinander von
wachsenden und schrumpfenden Regionen hat aller-
dings weiterhin Bestand.

Die Wohnraumforderung des Landes mit ihrem breiten
Spektrum an Fordermaoglichkeiten ist auch in Krisen-
zeiten wichtige Partnerin fir Investorinnen und Investoren
und kann einen wichtigen Beitrag zur notwendigen
Entwicklung leisten. Nordrhein-Westfalen braucht
mehr bezahlbaren Wohnraum. Damit dieser entsteht,
unterstitzen wir als Forderbank Kommunen und
Investorinnen und Investoren in Finanzierungsfragen
auch mit einem breiten Beratungsangebot.

In dieser komplexen Marktsituation ist die Wohnungs-
marktbeobachtung der NRW.BANK ein wichtiger
Baustein einer vorausschauenden Steuerung, indem sie
regelmaRig relevante Daten und Analysen zur Wohnungs-
marktsituation bereitstellt. Der vorliegende Wohnungs-
marktbericht ist Bestandteil dieser fortlaufenden Arbeit.

Ich wiinsche eine interessante Lekture.

j ! & 5:. @
Claudia Hillenherms
Mitglied des Vorstands der NRW.BANK
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Zusammenfassung und Fazit

Die Corona-Pandemie und ihre Folgen beschdftigten
insbesondere in den Jahren 2020 und 2021 auch die
Wohnungs- und Immobilienmdrkte. Allerdings waren die
Folgen weniger stark als zundchst erwartet, als im
Frihjahr 2020 Wirtschaft und Arbeitsmdrkte den
stdarksten Konjunktureinbruch seit tiber zehn Jahren
erlebten. Die Krise wirkte sich — je nach Branche,
Tdtigkeit und Beschdftigungsverhdltnis — zwar auch auf
Kaufkraft und Finanzplanung bei der Wohnungsnachfra-
ge aus. Allerdings trugen zahlreiche staatliche Mafnah-
men dazu bei, die wirtschaftlichen und sozialen Folgen
stark abzumildern. Dazu gehérten Hilfen fiir Unternehmen
und Selbststdndige, das Kurzarbeitergeld, ein erleichterter
Zugang zu Sozialleistungen und nicht zuletzt das
Wohngeld, das noch kurz vor der Pandemie ausgeweitet
und 2022 eine weitere Anpassung erhielt. Bis Jahresende
2021 erholten sich Wirtschaft und Arbeitsmdrkte, jedoch
immer wieder gebremst von erneuten Lockdowns sowie
Lieferschwierigkeiten und steigenden Materialpreisen.
2022 kommen durch den Ukraine-Krieg und die hiermit
verbundenen Auswirkungen auf Lieferketten, Energiepreise
und Inflation weitere wirtschaftliche Unsicherheiten auf
Unternehmen und Haushalte zu.

Die Bauwirtschaft — insbesondere der Wohnungsbau —
zeigte sich von der Pandemie lange Zeit vollig unbeein-
druckt und war 2020 und 2021 eine wichtige Stiitze der
Konjunktur. Der Wohnungsneubau erreichte 2020 und
2021 Rekordergebnisse. Der Schwerpunkt lag im
Geschosswohnungsbau, insbesondere bei kleineren
Wohnungen, und im gefdrderten Mietwohnungsbau. Die
Baugenehmigungen lagen auch in 2021 auf einen hohen
Niveau; auch der Bauiiberhang erreichte neue Héchst-

werte. Wie unsere Datenanalyse zeigt, wird der aller-
grofte Teil des Uberhangs in ndchster Zeit wohl auch
umgesetzt. Allerdings haben sich die Rahmenbedingungen
fur Investitionen in den Wohnungsbau in 2022 deutlich
verschlechtert. Unter den Folgen eingeschrankter Liefer-
ketten, Preissteigerungen in allen Bereichen, Verzdge-
rungen bei Bauprojekten und der Rezessionserwartung
leidet auch das Investitionsklima. Wenngleich die Bau-
genehmigungen des ersten Halbjahres 2022 noch zulegt,
deuten die rickldaufigen Auftragseingdange darauf hin,
dass die Bautatigkeit mittelfristig sinken kénnte.

Insgesamt ist die Suche nach bezahlbarem Wohnraum
nicht einfacher geworden: Die Angebotsmieten setzten
auch in den Corona-Jahren ihren Anstieg fort. Hinzu
kommt: Haushalte, die von Kurzarbeit und Arbeitslosig-
keit betroffen waren, dirften spirbare Einkommensein-
bufSen erlitten haben. Auch war die Wohnraumversorgung
von Gefliichteten, Rollstuhlnutzern oder grofSen Familien
nach wie vor schwierig — und das bereits vor der Ankunft
der ersten Gefliichteten aus der Ukraine im Jahr 2022.
Die Wohnungslosigkeit ist erneut gestiegen. Bereits seit
Ende 2021 verteuern sich die Energiepreise und damit
die Strom- und Heizkosten auch fiir diejenigen Haushalte,
die nicht umziehen.

Starker als die Mieten stiegen 2021 jedoch die Preise

fir Wohneigentum: Offenbar infolge der wirtschaftlichen
Unsicherheiten war bei Eigentumswohnungen und
Einfamilienhausern sogar ein verstdrkter Preisschub zu
verzeichnen. Dabei diirfte auch die Nachfrage nach mehr
Freiraum und zusatzlicher Wohnfldche fir das Home-
office eine Rolle gespielt haben. Unseren Schatzungen



Zusammenfassung und Fazit I

zufolge war die Wohneigentumsbildung bis 2020 trotz
der Preissteigerungen nicht riickldufig. Mit dem
steigenden Zinsniveau, das flir Baudarlehen Mitte 2022
auf dem héchsten Stand seit zehn Jahren liegt und den
gleichzeitig hohen Preisen fiir Wohneigentum ist jedoch
anzunehmen, dass viele Haushalte die Eigentumsbildung
derzeit verschieben oder ganz darauf verzichten.

Zumindest im Jahr 2020 hatte die Pandemie auch Aus-
wirkungen auf die Bevélkerungsentwicklung: Umzlige
wurden zurtickgestellt, insbesondere grenziiberschreitende
Wanderungen brachen ein. Da der Zuzugsgewinn
Nordrhein-Westfalens gegentiber dem Ausland sank und
nicht mehr ausreichte, das Geburtendefizit zu kompen-
sieren, ging die Einwohnerzahl erstmals seit den 2000er-
Jahren etwas zurtick und auch 2021 wird ein marginaler
Bevélkerungsverlust verzeichnet. Entsprechend hat das
Statistische Landesamt IT.NRW in seiner neuen Bevolke-
rungsvorausberechnung die Annahmen fiir den Wande-
rungsgewinn heruntergeschraubt und erwartet bereits
kurzfristig weitere Einwohnerverluste. Die demografischen
Folgen des Ukraine-Kriegs sind in der Berechnung
allerdings noch nicht beriicksichtigt.

In Anlehnung an eine Gebietstypisierung des Bundes-
instituts flr Bau-, Stadt- und Raumforschung haben wir
die Stadte und Gemeinden verschiedenen Grofistadt-
regionen und Zonen (z. B. Zentren, Pendlerverflechtungs-
und landliche Rdume) mit folgenden zentralen Ergebnissen
zugeordnet:

Zundchst profitierte vor allem das engere Umland von
dem Zuzug aus den Zentren der Grof3stadtregionen. Seit
wenigen Jahren erfdhrt das aufsere Umland — zuletzt auch
ldndliche Gebiete — mehr Zuwanderung. In engem
Zusammenhang damit stehen die regionale Preisent-
wicklung und die Beobachtung, dass sich sowohl der
Baulandumsatz als auch der Bau und Kauf von Wohn-
immobilien ebenfalls in die Aufsenzonen der Grofstadt-
regionen verlagert.

Das gilt besonders fiir den Eigenheimsektor. Zwar fasst
auch der Geschosswohnungsneubau (Miet- und Eigen-
tumswohnungen) aufserhalb der Grofstadte immer
mehr Fufs und trdgt dazu bei, das dortige eigenheim-
dominierte Wohnungsangebot zu diversifizieren, doch ist
er in den Zentren nach wie vor am stdarksten vertreten.
Dagegen ist der Schwerpunkt des Eigenheimneubaus
immer weiter nach aufsen gewandert. Der wichtigste
Grund ist das starke Preisgefdlle zwischen den Zentren
und deren Umland. Dabei spielt auch die Verfiigbarkeit
von Bauland eine Rolle. Da viele direkte Umland-
kommunen offenbar nicht genug Bauland ausweisen
(konnen), um die Nachfrage zu befriedigen, ziehen immer
mehr Haushalte ins weitere Umland. Auf dem Bestands-
markt ist das Angebot in den Zentren noch gréfSer, doch
ist das Preisgefdlle nach aufSen dhnlich stark wie im
Neubau. In der Summe lasst sich eine fortschreitende
Suburbanisierung von Wohnungsangebot und -nachfrage
erkennen, die in vielen Regionen bereits weit iber das
engere Umland hinausreicht.
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Auf einen Blick

Wie viele Wohnungen gibt es
in Nordrhein-Westfalen?

2 Ay 9,1 6

Wie teilt sich der Wohnungsbestand auf?

Millionen

\)(\(3 Zweifa

Was wurde 2021 in
Nordrhein-Westfalen gebaut?

49.600

fertiggestellte
Wohnungen
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Wie viele Menschen leben in Nordrhein-Westfalen?
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Wie leben die Menschen zusammen?
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Wie viel Miete wird verlangt?”
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Daten: IT.NRW (Wohnungen, Neubau
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Wohnungsmarkte zwischen

Kernstadt und la

Stadt-Umland-Beziehungen und landliche
Raume

Der Anlass, liber ein neues Analyseraster in der
Wohnungsmarktbeobachtung nachzudenken, war die
aktuelle Debatte um die Stadt-Umland-Wanderung und
die Entwicklung landlicher Raume. Begonnen hat die
Diskussion bereits in der zweiten Halfte der 2010er-Jahre,
als wieder mehr Haushalte die teuren Gro3stadte
verlieBen, weil sie im Umland erschwinglicheren Wohn-
raum finden konnten. Infolge der Corona-Pandemie
und des so ausgelosten Schubs fur das Homeoffice und
die Digitalisierung der Arbeit hat das Thema weiteren
Aufwind erhalten.

ndlichem Raum

Doch dem Thema ,,Stadt-Umland-Land” gerecht zu
werden, ist nicht einfach, denn Nordrhein-Westfalen
ist ein vielfaltig strukturiertes Land. Das Zentrum
dominiert die Stadteregion Rhein-Ruhr, die nach Paris
zweitgroRte Metropolregion der EU. Es gibt mono-
zentrische Stadtregionen wie Munster, Aachen und
Siegen, industriegepragte Mittelstandsregionen wie die
Kreise Olpe und Gutersloh sowie Uberwiegend landliche
Regionen wie den Hochsauerlandkreis und den Kreis
Hoxter. Diese Gebietstypen werden von vielfaltigen
Trends der Bevolkerungs- und Wirtschaftsentwicklung
uberlagert. Fir eine Analyse, wie und ob bestimmte
Entwicklungen in den Regionen ahnlich oder unter-
schiedlich ablaufen, muissen diese Strukturen verein-
facht werden.

Abb. 1: Stadt-Land-Zonen in Nordrhein-Westfalen: GroRstadtregionen und ihre Untergliederung
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Verteilung des Wohnungsbestands auf
die Stadt-Land-Zonen in Nordrhein-
Westfalen
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12

NRW.BANK 2022



Wohnungsmarkte zwischen Kernstadt und landlichem Raum I

GroBstadtregionen des BBSR

Fur den vorliegenden Wohnungsmarktbericht hat die
NRW.BANK daher auf eine der Raumtypisierungen des
Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) zuruickgegriffen: die BBSR-GroRstadtregionen.
Das BBSR stellt auch eine Reihe anderer Raumtypisie-
rungen und -abgrenzungen zur Verfliigung, doch die
GroRstadtregionen bieten besondere Vorteile fur die
Analyse: Zum einen grenzt das BBSR einzelne GroRstadt-
regionen ab —in Nordrhein-Westfalen sind es allein
acht. Zum anderen gliedert es die Regionen in verschie-
dene Zonen —vom Zentrum zum auferen Verflechtungs-
raum (Abb. 1). So lassen sich die Regionen untereinander
vergleichen, aber auch —im Querschnitt der Regionen —
typische Stadt-Umland-Strukturen und Trends identi-
fizieren. Da die Abgrenzung auf Gemeindeebene
erfolgt, passt das Modell auch zum - ebenfalls gemein-
descharfen — Datenkonzept der Wohnungsmarkt-
beobachtung.

Das BBSR untergliedert die GroRstadtregionen in
folgende Stadt-Land-Zonen:'

— Zentrum: GroBstadte mit mindestens 100.000 Ein-
wohnern und Einpendleriiberschuss. Wenn eine
andere GroRstadt angrenzt, darf der groRte Pendler-
strom nicht von dort kommen. Eine Grostadtregion
kann mehrere Zentren haben —das ist z. B. im
Ruhrgebiet der Fall. In den Zentren lebt ein Drittel
der nordrhein-westfalischen Bevolkerung in einem
guten Drittel der Wohnungen.

__Erganzungsgebiet zum Zentrum: Kommunen, die
selbst einen hohen Pendlertberschuss, aber
gegeniuber dem Zentrum einen negativen Pendler-
saldo verzeichnen. Das Erganzungsgebiet besteht
aus einem Mix von benachbarten Grostadten und
kleineren Kommunen des ersten Umlandrings. So
gehoren zum Erganzungsgebiet von Disseldorf und
Duisburg der GroRteil des Kreises Mettmann, aber
auch das Bergische Stadtedreieck. Im Erganzungs-
gebiet lebt ein Viertel der nordrhein-westfalischen
Bevolkerung.

1 Mehr unter www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/raumbeobachtung/
Raumabgrenzungen/deutschland/regionen/Grossstadtregionen/Grossstadt-
regionen.html (abgerufen am 5. November 2021).

Zentren und Erganzungsgebiete bilden zusammen die
Innenzone.

__Die AuBenzone der GroRstadtregionen wird nach dem
Grad der Verflechtung in zwei Stufen gegliedert — den
engeren und den weiteren Pendlerverflechtungs-
raum. Im engeren Verflechtungsraum pendeln tber
50 Prozent, im weiteren nur mehr 25 bis 50 Prozent
der Auspendler in die Innenzone. Dort ist die Aus-
richtung auf das Regionsinnere also weniger klar. Im
Verflechtungsraum leben insgesamt gut 30 Prozent
(17%/13%) der nordrhein-westfalischen Bevolkerung.
In den Kreisen Steinfurt und Minden-Lubbecke gibt
es Gemeinden, die funktional zum Verflechtungs-
raum der Stadtregionen Osnabruck bzw. Hannover
gehoren. Auf der anderen Seite dehnen sich die
Stadtregionen Siegen und Koln-Bonn Uber die
Landesgrenzen nach Rheinland-Pfalz bzw. Hessen
aus. Berucksichtigt werden hier aber nur die
nordrhein-westfalischen Gemeinden.

—_In den Gemeinden auBerhalb der Grostadtregionen
leben 12 Prozent der Einwohner. Sie werden in den
folgenden Analysen ,landlicher Raum” genannt.
Strukturell gibt es auch in den AuBenzonen eher
landliche Gemeinden. Diese werden wegen des
Einflusses der GroR3stadt in der Analyse aber als Teil
der GroRBstadtregion behandelt.?

Analyse nach Stadt-Land-Zonen

Der Wohnungsmarktbericht 2022 geht nicht auf die
einzelnen Regionen ein, sondern zunachst nur auf die
Stadt-Land-Zonen. In den einzelnen Kapiteln werden
ausgewahlte Indikatoren im neuen Zonenraster analysiert
und interpretiert. Bisweilen zeigen sich dabei neue
Erkenntnisse oder es werden bestehende Annahmen
bestatigt oder widerlegt.

Die identifizierten Strukturen und Entwicklungsmuster
lassen sich jedoch nicht in jeder einzelnen der nordrhein-
westfalischen Stadtregionen wiederfinden. Die Unter-
schiede zwischen den Stadtregionen sind zum Teil
erheblich. Einige Trends, die man im Aggregat aller
Regionen zu erkennen glaubt, I6sen sich auf, wenn man
auf einzelne Regionen zoomt. Neben der Gliederung
der Regionen in Zentren und Umlandringe spielen eben
auch die Art der Region sowie die Dynamik von Wachs-
tum und Schrumpfung eine wichtige Rolle. Diese
Unterschiede im Detail darzustellen, wiirde jedoch den
Rahmen des vorliegenden Wohnungsmarktberichts
sprengen.

2 Anders ist das bei Gemeinden um Kleve und im ndrdlichen Miinsterland, die
funktional eigentlich zum Umland der niederlandischen Stadtregionen
Arnheim-Nimwegen bzw. Enschede gehoren. Der Grad der Verflechtung lasst
sich aufgrund der Schwierigkeiten mit grenziiberschreitenden Daten nicht
nach dem gleichen Verfahren bestimmen; sie werden in der Analyse daher als
landlicher Raum behandelt.
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1. Entwicklung der
Wohnungsnachfrage

Zusammenfassung

Nordrhein-Westfalen verzeichnete 2020 und 2021
erstmals seit zehn Jahren wieder leichte Bevélkerungs-
verluste. Aufgrund pandemiebedingter Lockdowns und
GrenzschlieSungen war der Aufsenwanderungsgewinn im
Jahr 2020 nur noch halb so hoch wie im Vorjahr und
reichte nicht mehr aus, um das Geburtendefizit auszu-
gleichen. Besonders betroffen waren die Zentren der
Grofsstadtregionen, die zuletzt in erster Linie tber den
Auslandszuzug gewachsen sind. Dabei dehnte sich der
Wanderungsradius ins dufsere Umland der Stadtregionen
aus; zuletzt bis in einige landliche Rdume. Grund ist
vermutlich der Mangel an bezahlbarem Wohnraum in
den Zentren, insbesondere beim Wohneigentum.
Homeoffice und die Digitalisierung der Arbeit diirften
diesen Trend weiter verstdrken, wenn auch das Ausmaf
heute noch nicht absehbar ist.

Im Jahr 2021 erreichten die Wanderungsgewinne mit
einem Plus von 90 Prozent wieder fast das Vor-Pandemie-
Niveau. Die Zuziige aus dem Ausland stiegen wieder an
und die Zentren wuchsen ebenfalls wieder fast auf das
Niveau von vor der Pandemie. Der Iandliche Raum
verzeichnete 2021 nicht nur bei der Binnenwanderung,
sondern auch insgesamt ein leichtes Bevilkerungsplus.
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Erft-Quartier, Euskirchen: Inklusion und Nachhaltigkeit

Seit 2018 wandelt sich das Euskirchener Erft-Quartier vom friheren
Schlachthofviertel zu einem Vorzeigeprojekt der Stadt. Inklusion,
Okologie und nachhaltige Mobilitit gehdren zum Konzept der
Euskirchener Baugesellschaft mbH (EUGEBAU). Durch Modernisierung,
Umnutzung und erganzenden Neubau vergrofRerte sich die Siedlung von
90 auf mittlerweile 156 Wohneinheiten, ein Teil davon fur Menschen mit
Behinderungen. Die Mehrzahl der Wohnungen wurde mit Fordermitteln
des Landes finanziert. Alle Gebaude werden mittels Geo- und Solar-
thermie mit Warme versorgt. Den Bewohnern steht dartiber hinaus ein
elektrisch angetriebenes Quartiersauto inklusive Ladeinfrastruktur zur
Verfugung. Die Weiterentwicklung des Quartiers schreitet stetig voran.
So will die EUGEBAU den stillgelegten, denkmalgeschuiitzten Schlachthof
in das Quartier integrieren.

Auch die Zahl der Haushalte hat sich 2020 und 2021 leicht
reduziert. Am starksten war der Riickgang bei den Allein-
lebenden. Hauptfaktor waren vermutlich verschobene
Neugrtindungen junger Haushalte. So begannen viele
Studienanfanger ihr Studium in digitalen Distanzformaten
und bendtigten zundchst keine eigene Wohnung am
Studienort. Dafiir wuchs die Zahl der Haushalte mit mehr
als drei Personen.

Die Wirtschaftsleistung brach im Frihjahr 2020 infolge
der Pandemie stark ein und befand sich zundchst in
einem allmdhlichen Erholungsprozess, immer wieder
gebremst von Lockdowns, Lieferschwierigkeiten und
steigenden Materialkosten. Dabei leisteten die Hilfen von
Bund und Ldndern einen wichtigen Beitrag zur Stabili-
sierung der Wirtschaft. Insbesondere die Kurzarbeit
sicherte in der Pandemie zahlreiche Arbeitsplatze. Ganz
verhindern konnte sie den Anstieg der Arbeitslosigkeit
Jjedoch nicht. Auswirkungen auf die Zahlungsfahigkeit
von Mietern diirfte das seit 2020 ausgeweitete Wohngeld
grofstenteils aufgefangen haben. Dennoch ist die Zahl der
Wohnungslosen auch 2020 weiter gestiegen.

Die Spreizung der Einkommensverteilung hat sich auch
in den letzten zwei Jahren fortgesetzt. Dass die hoheren
Einkommen seit Jahren stdrker steigen als die unterhalb
des Durchschnitts, erhoht den Konkurrenzdruck um
Wohnraum besonders fiir untere und mittlere Einkommens-

gruppen.

Verscharft wird das Problem von der Inflation, die Mitte
2022 auf das hochste Niveau seit 25 Jahren geklettert ist
und die Wohnkaufkraft besonders von Haushalten mit
unterdurchschnittlichem Einkommen schwdcht. Ursdchlich
hierfiir ist der Krieg in der Ukraine und die hiermit
verbundenen Entwicklungen: Hohe Energiepreise, eine
drohende Gasknappheit und anhaltende Lieferprobleme
triiben die Konjunktur der nordrhein-westfdlischen
Wirtschaft ein. Steigende Zinsen und steigende Energie-
preise beeintrdchtigen zudem die wirtschaftliche Situation
von Mieter- und Eigentiimerhaushalten.
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1.1 Bevolkerungsentwicklung

Erstmals seit 2011 wieder leichte
Bevolkerungsverluste

Ende 2020 lebten in Nordrhein-Westfalen rund

17,9 Millionen Menschen —rund 21.700 weniger als im
Vorjahr (=0,1%; Abb. 1.1.1). Damit verzeichnete das
Land erstmals seit fast zehn Jahren wieder einen -
wenn auch nur leichten — Bevolkerungsverlust. Ursache
war in erster Linie die Corona-Pandemie. Im Jahr 2021
ist die Bevolkerungszahl weiterhin marginal ricklaufig
(=0,01%). Die im Marz 2022 erschienene Bevolkerungs-
vorausberechnung von IT.NRW prognostiziert bis 2030
einen weiteren leichten Bevolkerungsriickgang um

0,2 Prozent. Der Krieg in der Ukraine und die damit
einhergehenden Fluchtbewegungen konnten allerdings
in die Bevolkerungsvorausberechnung noch keinen
Eingang finden.

Abb. 1.1.1: Bisherige und prognostizierte
Bevolkerungsentwicklung in Nordrhein-Westfalen
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Daten: IT.NRW (Bevdlkerungsstatistik,

Bevilkerungsvorausberechnungen) NRW.BANK 2022

Ruicklaufiger Zuzugsgewinn kann gestiegenes
Geburtendefizit 2020 nicht ausgleichen

Im ersten Corona-Jahr stieg die Zahl der Todesfalle
(+4%). Trotz stabiler Geburtenzahl erhohte sich damit
das Geburtendefizit um 23 Prozent. Entscheidend war
aber, dass sich der Wanderungsgewinn im Jahr 2020
im Vergleich zum Vorjahr halbierte (-49%) und das
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Abb. 1.1.2: Bevolkerungsveranderung in Nordrhein-
Westfalen nach Komponenten
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Abb. 1.1.3: Entwicklung der Wanderungsstrome
nach, in und aus Nordrhein-Westfalen
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Geburtendefizit — anders als in den acht Jahren davor
—nicht mehr ausgleichen konnte. 2021 nahmen die
Wanderungsgewinne wieder um fast 90 Prozent im
Vergleich zum Vorjahr zu. Das Geburtendefizit konnte
damit fast ausgeglichen werden (Abb. 1.1.2).

Eine genaue Betrachtung zeigt, dass im Jahr 2020 alle
Wanderungsstrome abgeebbt sind (Abb. 1.1.3). Am
wenigsten waren die Umzuge innerhalb Deutschlands
betroffen: Sowohl die Verflechtungen mit den tbrigen
Bundeslandern, die sich seit Jahren auf annahernd
gleichem Niveau bewegen, als auch die Binnenwande-
rungen (Umzlige zwischen nordrhein-westfalischen
Gemeinden) gingen um je rund 7 Prozent zuruick.
Dieser Riickgang lasst sich damit erklaren, dass viele
Haushalte ihre Umzugsplane aufgrund der Lockdowns
und wirtschaftlich-beruflicher Unsicherheiten ver-
schoben haben.

Viel deutlicher sind aber die Auswirkungen auf Aus-
landswanderungen, die zusatzlich von den temporaren
GrenzschlieBungen betroffen waren: Sowohl der Zuzug
aus dem Ausland (-24%) als auch der Fortzug ins
Ausland (=19%) sind geradezu eingebrochen. Im Saldo
gewann Nordrhein-Westfalen im Jahr 2020 nur noch
29.400 Einwohner aus dem Ausland - zu wenig ange-
sichts des gestiegenen Geburtendefizits. Im Jahr 2021
sind die Zuzuge aus dem Ausland wieder deutlich
gestiegen (+13,4%).

Entwicklung der Wohnungsnachfrage I

Zuwanderung aus der Ukraine als neuer
Zuzugsfaktor

Wahrend die Demografen zunachst davon ausgingen,
dass sich die bekannten Migrationsmuster schnell wieder
dem vorpandemischen Niveau annahern, waren die
Erwartungen zwischenzeitlich gedampfter. Angesichts
der anhaltenden Infektionslage, zunehmender Liefer-
schwierigkeiten und der Ukraine-Krise durften die
deutschen Arbeitsmarkte fir Zuwanderer aus dem
EU-Ausland etwas an Attraktivitat verloren haben. In der
neuen Bevolkerungsvorausberechnung (2021-2050/70)
hatte IT.NRW die Annahmen zur Zuwanderung gegen-
Uber der Vorgangerprognose daher deutlich gesenkt
(Abb. 1.1.1). 2022 allerdings hat die Fluchtbewegung aus
der Ukraine die Situation vollig verandert: Allein in
Nordrhein-Westfalen erfassten die Auslanderbehorden
bis September tiber 200.000 ukrainische Fluchtlinge.

Wie stark dies die Wohnungsnachfrage verandert, ist
aufgrund der unklaren Bleibeperspektive aber noch
nicht einzuschatzen.

Zentrale GroB3stadte vom Einbruch des
Zuzugs von auBBen besonders betroffen

Die GroRstadte in den Zentren der Stadtregionen
(S.12/13) waren 2020 vom Pandemie-Effekt besonders
betroffen, da sie zuletzt in erster Linie Uber Auslands-
zuzug gewachsen sind. So brachen die Zuziige von
auBerhalb des Landes in die Zentren um 22 Prozent ein

Abb. 1.1.4: Stadt-Land-Zonen als Ziel (links) und Quelle (rechts) von Wanderungen nach bzw. aus

Nordrhein-Westfalen
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(Abb. 1.1.4), in Bielefeld, Paderborn und der Rhein-
schiene sogar um 24 bis 27 Prozent. Insbesondere
Universitatsstadte verzeichneten starke Riickgange
beim Zuzug aus dem In- und Ausland, da viele Studien-
anfanger ihr Studium in digitalen Distanzformaten
begannen und nicht an den Studienort umzogen. Nach
Berichten von Kommunen hatten viele Studierenden-
wohnheime im Wintersemester 2020/2021 erstmals seit
Jahren wieder freie Kapazitaten. Mit den Lockerungen
der CoronamalBnahmen 2021 wuchsen die Zentren im
Vergleich zum Vorjahr wieder fast auf Vor-Pandemie-
Niveau, insbesondere bedingt durch den gestiegenen
Auslandszuzug.

Wie dargestellt, zogen zwar auch weniger Menschen
aus den Zentren uber die Landesgrenzen fort, doch
brach der AuBenwanderungsgewinn der Zentren im
Jahr 2020 auf gut die Halfte des Vorjahres ein. Wie
die Preisentwicklung (Kap. 2) andeutet, hat dieses
Phanomen bisher aber keine spurbare Entlastung der
grof3stadtischen Wohnungsmarkte bewirkt.

Die meisten GroRstadte verlieren Einwohner
an das weitere Nordrhein-Westfalen

Wahrenddessen verlieren die Zentren der Stadtregionen
wie schon in den Vorjahren Einwohner an das weitere
Nordrhein-Westfalen. Die Analyse nach Stadt-Land-
Zonen zeigt diese Entwicklung (Abb. 1.1.5): Von Mitte
der 2000er-Jahre bis 2016 waren die Gro3stadte in den
Zentren die Zuzugsgebiete der Binnenwanderung, ab
2013 auch die Erganzungsgebiete. Seit 2017 schlagt
das Pendel in die andere Richtung aus. MaRgeblicher
Faktor war zunachst die Verteilung der Geflichteten im
Land: In den Jahren 2017 und 2018 waren nur 40 Prozent
derer, die die Zentren verlassen haben, deutsche Staats-
angehorige. Doch zuletzt hat die Entwicklung der
Binnenwanderung einen neuen Hohepunkt erreicht:
Im Jahr 2021 sind im Saldo 36.200 Personen (2020:
24.200) aus den Zentren ins weitere Nordrhein-
Westfalen abgewandert.

Abb. 1.1.5: Entwicklung der Binnenwanderungssalden der Stadt-Land-Zonen in Nordrhein-Westfalen

Personen

20.000

15.000

10.000

5.000

—40.000

2012 2013 2014 2015 2016

B Zentren
Erganzungsgebiet

B weiterer Verflechtungsraum
B engerer Verflechtungsraum

2017 2018 2019 2020 2021

m |andlicher Raum

Daten: ITNRW (Wanderungsstatistik), eigene Berechnung

18

NRW.BANK 2022



Ob die Abwanderung aus den Zentren
infolge der Pandemie zunehmen wird, ist
bisher nicht absehbar

Inwiefern sich die beschriebenen Wanderungstrends
infolge der Corona-Pandemie in Zukunft noch ver-
starken, ist derzeit noch unklar. Einerseits haben die
Lockdowns bei vielen Stadtern den Wunsch nach mehr
Wohnflache und grinem Wohnumfeld geweckt. Auch
erlaubt das Homeoffice vielen Haushalten, solche
Wohnqualitaten in groBerer Entfernung vom Arbeits-
platz zu suchen. Andererseits steigen die Pendelkosten
und die Standortvorteile, die die GroRstadte zum
wichtigsten Zuzugsziel des vergangenen Jahrzehnts
werden lieBen, bestehen weiter. Welche Faktoren sich
letzten Endes als bedeutender erweisen, bleibt zu
beobachten.

Wanderungsradius um die Zentren weitet
sich aus

NutznieRer der Binnenwanderungen waren zunachst
vor allem die Erganzungsgebiete. Doch seit 2017 hat
die AuBenzone spurbar an Bedeutung gewonnen; am
starksten profitierte zuletzt der weitere Verflechtungs-
raum. Der landliche Raum konnte die langjahrigen
Wanderungsverluste infolge der gezielten raumlichen

Abb. 1.1.6: Binnenwanderungssaldo 2021 der Gemeinden

Entwicklung der Wohnungsnachfrage I

Verteilung von Geflichteten ab 2017 reduzieren. Seit
2019 verzeichnet er leichte Gewinne (Abb. 1.1.5).

Offenbar weitet sich der Wanderungsradius um die
Zentren aus. Ahnliche Uberschwappeffekte sind auch
bei den Immobilienpreisen (Kap. 2), den Bauland-
umsatzen und der Bautatigkeit (Kap. 3) zu beobachten.

Im Rheinland profitierten Umland und
landlicher Raum zuletzt besonders stark
vom Zuzug aus den Zentren

Wie die folgende Karte verdeutlicht (Abb. 1.1.6), zeigen
sich im Jahr 2021 die beschriebenen Wanderungstrends
nicht in allen Stadtregionen gleichermaRen. Negative
Binnenwanderungssalden verzeichneten zuletzt fast alle
GroRstadte — mit wenigen Ausnahmen in den Ergan-
zungsgebieten (z. B. Bergisch Gladbach, Gutersloh
und Bottrop). Auffallig ist, dass in manchen Regionen
auch schon Teile des ersten Umlandrings Verluste
verbuchten — etwa um das nordliche Munster, Aachen
und Siegen. Im Jahr 2021 zeigen die westlichen Regionen
Eifel und Niederrhein im Vergleich zum Vorjahr noch
deutlichere Binnenwanderungsgewinne auf, welche bis
in groRe Teile des Munsterlands reichen. Im Sauerland
ist die Wanderungsbilanz hingegen in grofRen Teilen
ausgeglichen.

Saldo der Binnenwanderungen:
Fort-/Zugezogene Personen ins/aus dem
tibrige(n) NRW je 1.000 Einwohner (EW) 2021

Verluste an das ibrige NRW
mm (iber 3 je 1.000 EW (32)
e bis 3 je 1.000 EW (34)

ausgeglichene Bilanz
{+/-1 je 1.000 EW) (52)

Gewinn aus dem dbrigen NRW
bis 3 je 1.000 EW (73)
bis 6 je 1.000 EW (105)
men iiber 6 (max. 40) je 1.000 EW (100)

Daten: IT.NRW (Wanderungs- und Bevélkerungsstatistik), eigene Berechnung

NRW.BANK 2022
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Innerstadtische Umzlige weiter rucklaufig

Ein weiterer Baustein der Bevolkerungsbeobachtung —_Der Ruckgang liegt nicht allein daran, dass jungere
sind die Umzuge innerhalb der Stadte (s. Glossar). Ein und umzugsfreudige Altersgruppen weniger werden,
Umzug zum neuen Job oder Ausbildungsplatz spielt er zeigt sich in allen Altersgruppen. Das gilt auch fir
dabei kaum eine Rolle. Ursache sind in der Regel die relative Umzugsrate (Abb. 1.1.8). Allerdings ist der
Haushaltsveranderungen oder wohnungsbezogene Rickgang bei den 18- bis 25-Jahrigen (Ausbildung/
Grunde. Am Beispiel der Stadt Koln lassen sich Studium) besonders stark.
Entwicklungen zeigen, die sich auch in vielen anderen
GroRstadten finden lassen: —_Die These, rucklaufige Umziige seien ein Indikator
fur wachsende Marktanspannung, ist plausibel. Zwar
__Personen zwischen 30 und 45 Jahren sind fur den sanken die Umzuge vielerorts schon in den 2000er-
groRten Teil der Umzuge verantwortlich (Abb. 1.1.7). Jahren. Als Grund fiir den Ruckgang auf den damals
In dem Alter machen Familiengrindungen oder der entspannten Markten wurde vermutet, dass viele
Kauf von Wohneigentum haufig einen Wohnungs- Haushalte ihre Wohnwiinsche bereits umsetzen
wechsel notig. Die hochste relative Umzugsmobilitat konnten. Doch seit 2017 sinkt die Umzugsmobilitat
(Abb. 1.1.8) hat jedoch die Altersgruppe der 18- bis in Koln und den anderen untersuchten Grof3stadten
25-Jahrigen, die in dieser Lebensphase meist in die starker. Insbesondere der Giberproportionale
erste eigene Wohnung zieht. Mobilitatsrickgang im Ausbildungs- und Studien-
alter legt den Schluss nahe, dass jliingere Haushalte
Anders als die Uberortlichen Wanderungen (Abb. 1.1.3) wegen der angespannten Marktlage langer bei den
sinkt die Zahl der Umziige kontinuierlich im gesamten Eltern wohnen.
Zeitraum — nur kurz unterbrochen vom Effekt der
Fluchtlingsunterbringung im Jahr 2016 (Abb. 1.1.7).
Zuletzt gingen die Umzuge in den meisten Stadten
pandemiebedingt besonders stark zurtick. Abb. 1.1.8: Umzugsrate verschiedener
Altersgruppen innerhalb der Stadt KoIn

Umziige je 100 Einwohner in der Altersgruppe

Abb. 1.1.7: Umziige innerhalb der Stadt KoIn
nach Altersgruppe
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Abb. 1.1.9: Bevolkerungsentwicklung in den
Stadt-Land-Zonen Nordrhein-Westfalens (relativ)
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Im Saldo der vergangenen zehn Jahre sind
die Zentren immer noch am starksten
gewachsen

Betrachtet man das gesamte zurtickliegende Jahrzehnt,
dann sind die Zentren am starksten gewachsen

(Abb. 1.1.9). Erganzungsgebiete und Verflechtungs-
raume haben seit dem Fluchtlingszuzug 2015 insge-
samt kaum gewonnen, zuletzt nur noch der weitere
Verflechtungsraum. Der landliche Raum hat nach
einem Auf und Ab insgesamt wieder den Bevolkerungs-
stand zu Beginn des Jahrzehnts erreicht und verzeichnet
im Jahr 2021 weitere leichte Gewinne.

Wie die Karte zeigt (Abb. 1.1.10), wird die Stadt-Land-
Dynamik von regionalen Trends uberlagert und findet
sich daher nicht Gberall gleichermaRen wieder: Einige
Zentren sind im vergangenen Jahrzehnt starker
gewachsen (Dusseldorf, Koln, Bonn, Munster und
Paderborn) als andere (Aachen, Ruhrgebietskerne,
Bielefeld). Die Umlandzonen um die Rheinschiene,
Munster und Paderborn gewannen relativ betrachtet
mehr Bevolkerung als das Umland des Ruhrgebiets. In
der Stadtregion Siegen verlor das Umland, wahrend
die Kernstadt wuchs. Auch in den landlichen Raumen
reicht die Spanne von Einwohnerverlusten in Siid- und
dem ostlichen Ostwestfalen bis hin zu Stagnation und
Wachstum am Niederrhein und Teilen des Miinsterlands.

Abb. 1.1.10: Durchschnittliche jahrliche Entwicklung der Bevélkerung 2012 bis 2021

NRW: +0,2% p. a.

Riickgang

mm iiber 0,5% p. a. (20}

msm bis 0,3% p. a. (37)
bis 0,1% p. a. (44)

konstant
(+/-0,1% p.a.) (77)

Zuwachs
bis 0,3% p. a. (96)
bis 0,5% p. a. (72)
wen (iber 0,5% p. a. (50)

Daten: IT.NRW (Bevdlkerungsstatistik), eigene Berechnung

NRW.BANK 2022
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Oldewurtel Park, Bielefeld: klimafreundlich,
barrierefrei und bezahlbar

Modernes Wohnen zum kleinen Preis — die GSWG Senne eG geht
mit gutem Beispiel voran. Die aktive Genossenschaft hat in Bielefeld
die Wohnanlage , Oldewurtel Park” errichtet. In drei Mehrfamilien-
hausern befinden sich 31 barrierefreie Mietwohnungen; davon sind
25 offentlich gefordert. Ein Gebaude beherbergt auRerdem eine
Arztpraxis mit barrierearmem Zugang. Die Warmeversorgung der
Praxisraume und Wohnungen erfolgt klimaschonend Uber eine
zentrale Luft-Wasser-Warmepumpe. Im Herbst 2019 konnten die
Mieterinnen und Mieter die zwischen 40 und 95 Quadratmeter
grofen Wohnungen beziehen.
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1.2 Entwicklung der Haushalte

Im Vergleich zum Vorjahr ist die Zahl der Privathaus-
halte im Jahr 2021 auf Landesebene leicht zurtick-
gegangen (=1,0%). Dieser Riickgang ist insbesondere
auf die Alleinlebenden (—4,3%) zurlickzufihren. Bei
Familien mit Kindern und Paaren ohne Kindern gab es
leichte Zunahmen (+0,7% bzw. +0,5%) (Abb. 1.2).

Der Blick auf die Alterszusammensetzung zeigt, dass
der Rickgang der Alleinlebenden in erster Linie die
Altersgruppen zwischen 15 und 65 Jahren betrifft.
Naheliegend ist, dass aufgrund der Corona-Pandemie
viele junge Menschen nicht aus ihrem Elternhaus
ausgezogen oder sogar dorthin zurlickgezogen sind.
Studierende etwa mussten zuletzt nicht am Studienort
wohnen, um Online-Vorlesungen zu folgen. Ahnliches
gilt fur jungere Erwerbstatige, besonders dann, wenn
sie im Homeoffice arbeiten konnten.

Laut der aktuellen Haushaltemodellrechnung von
IT.NRW wird die Zahl der Privathaushalte bis zum

Jahr 2035 konstant bleiben und bis 2045 leicht um

0,6 Prozent steigen. Ursachlich ist hierfur insbesondere
der prognostizierte Riickgang der durchschnittlichen
HaushaltsgroRRe auf 1,98 (2021: 2,02).

Abb. 1.2: Entwicklung der Haushalts- und
Familientypen in Nordrhein-Westfalen
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1.3 Entwicklung von Wirtschaft, Arbeitsmarkt

und Einkommen

Starker Einbruch der Wirtschaftsleistung
im Jahr 2020

Die Einschrankungen infolge der Corona-Pandemie —
Ausgangs- und Kontaktbeschrankungen sowie ge-
schlossene Grenzen und Geschafte — fuhrten im Jahr
2020 zu einem schweren Einbruch der Wirtschafts-
leistung. Der Ruckgang des Bruttoinlandsprodukts fiel
in Nordrhein-Westfalen mit —4,4 Prozent etwas
geringer aus als bundesweit (-4,6%; Abb. 1.3.1). Neue
Belastungen aufgrund des Ukraine-Kriegs und die
damit verbundenen Preissteigerungen — unter anderem
fur fossile Energietrager —im Zuge der hohen Inflation
verzogern 2022 die konjunkturelle Erholung.

Abb. 1.3.1: Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts
(preisbereinigt, verkettet)
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Der Verlauf des NRW.BANK .ifo-Geschaftsklimas'

(Abb. 1.3.2) zeigt ebenfalls eindrucklich, welche
massiven wirtschaftlichen Folgen die Corona-Pandemie
in Nordrhein-Westfalen nach sich zog. Im Jahr 2018,
am Ende der wirtschaftlichen Hochphase, die auf die
Finanz- und Schuldenkrise folgte, schatzten die
befragten Unternehmen das Geschaftsklima noch recht
positiv ein. 2019 zeigte sich ein Rickgang infolge
internationaler Handelsstreitigkeiten und des Brexits.
Im Marz und April 2020 zeigte dann der abrupte und
starke Einbruch der Saldenwerte die drastischen Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie auf die Wirtschaft.
Seit Mitte 2022 nimmt aufgrund der Inflation die
Rezessionserwartung seitens der Bundesregierung und
der nordrhein-westfalischen Wirtschaft wieder deutlich
zu. Die Unternehmen erwarten fur die kommenden
Monate erheblich schlechtere Geschafte und sind
weniger zufrieden mit der aktuellen Geschaftslage.

Stabilisierung des Produktionspotenzials
2020 durch staatliche Hilfen

Aufgrund des massiven Einbruchs der Wirtschaftsleis-
tung im Jahr 2020 ware ein Anstieg der Unternehmens-
insolvenzen zu erwarten gewesen. Berechnungen des
ifo Instituts? zeigen jedoch, dass die Liquiditatshilfen
von Bund und Landern sowie die temporare Aussetzung
der Pflicht, eine Unternehmensinsolvenz?® rechtzeitig
anzumelden, dem entgegengewirkt haben. So hat sich
nach einer kurzen Anstiegsphase im 1. Halbjahr 2021
der Ruckgang der Insolvenzanmeldungen bis Ende 2021
fortgesetzt und blieb bis Mitte 2022 auf einem Niveau
von ca. 300 angemeldeten Unternehmensinsolvenzen
pro Monat (Abb. 1.3.3).

Die Hilfen von Bund und Landern konnten einen
wichtigen Beitrag zur Stabilisierung des Produktions-
potenzials leisten sowie wirtschaftliche und soziale
Folgen der Corona-Pandemie abfedern. Diese Stabili-
sierung war ein wichtiger Faktor fur die zwischenzeitliche
konjunkturelle Erholung nach der Corona-Pandemie.

1 Das NRW.BANK.ifo-Geschaftsklima basiert auf dem ifo-Geschaftsklima fir
ganz Deutschland. Zur Ermittlung werden im Auftrag der NRW.BANK
monatlich circa 1.500 Unternehmen aus Nordrhein-Westfalen befragt. Die
Unternehmen geben ihre Einschdtzungen der aktuellen Geschaftslage
(Antwortauswahl: gut/befriedigend/schlecht) und die Erwartungen fiir die
nachsten sechs Monate (glinstiger/gleich/unglinstiger) an. Aus den
Differenzen der positiven und negativen Antworten wird jeweils ein Saldo fiir
die Lage und die Erwartungen gebildet. Das Klima ist ein Mittelwert aus
diesen beiden Salden. Es sind Werte von =100 bis +100 maglich.

2 ifo Institut (2021): GegenmaRnahmen bremsen Corona-Pleitewelle,
Pressemitteilung 29. Januar 2021.

3 Die Anmeldepflicht war vom 1. Oktober 2020 bis 30. April 2021 ausgesetzt.
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Abb. 1.3.2: Entwicklung des NRW.BANK.ifo-Geschaftklimas
Salden, saisonbereinigt
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Abb. 1.3.3: Beantragte Insolvenzverfahren von Unternehmen in Nordrhein-Westfalen
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Erholungstendenzen aus 2021 setzen sich
2022 nicht fort

Im Lauf des Jahres 2021 war auf Bundes- wie auf
Landesebene eine spurbare konjunkturelle Erholung zu
verzeichnen. Allerdings begann die Erholungsphase
wegen des zweiten Lockdowns zu Beginn des Jahres
etwas spater als erwartet. So stieg das Geschaftsklima
ab Marz erst langsam, spater dann deutlich: Nach den
Lockerungen im Frihsommer stieg die Binnennachfrage
wieder, auch viele Dienstleistungen konnten wieder in
Anspruch genommen werden. Im Sommer 2021
erreichten die Geschaftserwartungen den hochsten Wert
seit zehn Jahren und waren damit ahnlich optimistisch
wie nach der Finanzmarktkrise, als die Wirtschaft in eine
langjahrige Hochphase liberging. Mit Beginn des
Ukraine-Kriegs, den hohen Energiepreisen und der
drohenden Gasknappheit hat sich die Stimmung in der
nordrhein-westfalischen Wirtschaft ein Jahr spater
deutlich verschlechtert und ging auf das Niveau von Juli
2020 zurtick. Parallel tribte sich die Geschaftslage ein.
Das starkste Minus war im Juli 2022 bei den Geschafts-
erwartungen fur die kommenden sechs Monate zu
verzeichnen.

Lieferengpasse erschwerten 2021 die
wirtschaftliche Erholung, Ukraine-Krieg
fuhrt zu weiteren Einschrankungen

Bereits ab Sommer 2021 begannen Lieferengpasse

bei verschiedenen Rohstoffen und Vorprodukten, das
Anziehen und Ausweiten der Produktion zu hemmen.
Mit Beginn des Krieges in der Ukraine, den hiermit
verbundenen Einschrankungen im Handel mit Russland,
den Preissteigerungen bei fossilen Energietragern und
der drohenden Gasknappheit bleiben die Belastungen
der nordrhein-westfalischen Wirtschaft bestehen.

Die gesamte Wirtschaftsleistung wuchs im Jahr 2021
in Nordrhein-Westfalen noch um 2,2 Prozent. GemaR
dem Konjunkturbericht fir Nordrhein-Westfalen wird
die wirtschaftliche Erholung in 2022 deutlich schwacher
ausfallen als noch in der Prognose zu Anfang des
Jahres angenommen und wird derzeit mit +2,0 Prozent
prognostiziert (Abb. 1.3.1).

Inflation: hochste Werte seit 25 Jahren

Eine weitere Begleiterscheinung der aktuellen Heraus-
forderungen ist die seit 2021 steigende Inflation.
Wahrend sich die Inflationsrate in den vergangenen

Abb. 1.3.4: Verbraucherpreisentwicklung (Inflationsrate) in Nordrhein-Westfalen
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zehn Jahren stets nahe, aber unterhalb der Zielmarke der
Europaischen Zentralbank* bewegte und die Preisstabi-
litat damit gewahrleistet war, stieg sie seit Beginn des
Jahres 2021 kontinuierlich auf zuletzt Gber 8 Prozent
(Abb. 1.3.4). Diese Preissteigerung lief sich zunachst aus
der Wiederanhebung des Umsatzsteuersatzes® sowie
der zum Jahresbeginn 2021 eingefiihrten CO,-Abgabe®
herleiten. Spater lie die weltweit hohe Nachfrage nach
Rohstoffen und Vorprodukten die Preise steigen. Seit
Jahresende und insbesondere seit Beginn des Ukraine-
Krieges wurden die steigenden Energiepreise (Gas, Ol,
Strom) zum Inflationstreiber.

Je langer diese starken Preissteigerungen anhalten,
umso weniger ist das verflighbare Einkommen der
Haushalte wert. Soweit die Lohne nicht im gleichen
Rahmen ansteigen, sinkt die Kaufkraft der Haushalte.

4 Im Jahr 1998 hat der Europdische Zentralbank-Rat das Inflationsziel auf
unter 2 Prozent festgelegt. Seit Mitte 2021 hat sich der Rat nun auf ein
,symmetrisches” Inflationsziel von mittelfristig 2 Prozent verstandigt:
Demnach sind negative wie positive Abweichungen von liber 2 Prozent
gleichermaRen unerwiinscht.

5 Vom 1.Juli 2020 bis zum 31. Dezember 2020 wurde die Umsatzsteuer von
19 auf 16 Prozent (ermaRigter Satz: von 7 auf 5%) gesenkt.

6 Ergdnzend zum EU-Zertifikatehandel hat Deutschland fiir den Verkehrs- und
Gebaudesektor ab 2021 ein nationales Emissionshandelssystem eingefiihrt.
Hieraus resultieren Preissteigerungen im Warenkorb, der dem Verbraucher-
preisindex zugrunde liegt.

Entwicklung der Wohnungsnachfrage I

Kurzarbeit sicherte in der Pandemie
zahlreiche Arbeitsplatze

Die Lockerung der Regelungen fur die Kurzarbeit im
Zuge der Corona-Pandemie’ im Jahr 2020 konnte den
Arbeitsmarkt weitgehend stabilisieren. Durch dieses
arbeitsmarktpolitische Instrument wurden 2020 in
Nordrhein-Westfalen in der Spitze rund 1,2 Millionen
Arbeitsplatze gesichert und damit Arbeitslosigkeit
verhindert. Zum Hohepunkt im April 2020 waren

17 Prozent aller sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten in Kurzarbeit.® Auch im zweiten Lockdown
griffen die Unternehmen nochmals auf Kurzarbeit
zuruck (Abb. 1.3.5).

Gesamtzahl sozialversicherungspflichtig

Beschaftigter steigt leicht an, Minijobber
litten besonders unter Auswirkungen der
Pandemie

Einer der Hauptverlierer in der Corona-Krise sind die
Minijobber: Die Zahl der geringfligig Beschaftigten
nahm im Coronajahr 2020 viel starker ab als in den
Vorjahren (-8,3%). Geringfligig entlohnte Beschaftigte

7 Eswerden nicht nur die Lohnkosten, sondern auch die Arbeitgeberanteile an
den Sozialversicherungsbeitréagen erstattet.

8 Zum Vergleich: Die konjunkturelle Kurzarbeiterquote lag im April 2020 unter
anderem in Bayern (19,3%), in Baden-Wiirttemberg (20,8%), im Saarland
(20,9%) und in den Stadtstaaten Bremen (21,6%) und Hamburg (20,3%)
noch deutlich hoher.

Abb. 1.3.5: Konjunkturelle Kurzarbeit in Nordrhein-Westfalen (realisiert)
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haben keinen Anspruch auf Kurzarbeitergeld und
verloren ihren Job deshalb schneller als sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte. Dagegen blieb die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (am
Wohnort) in den Jahren 2020 und 2021 stabil.

Ausgebliebene Friihjahrsbelebung im
Zuge von Kurzarbeit und Lockdowns lief
Arbeitslosigkeit 2020 deutlich steigen

Dennoch stieg im Zuge der Pandemie die Arbeitslosig-
keit in Nordrhein-Westfalen im Jahr 2020 deutlich an
(Abb. 1.3.6). Entscheidend fiir den Anstieg der Arbeits-
losigkeit war das Ausbleiben der Frihjahrsbelebung im
Jahr 2020. Da viele Unternehmen in Kurzarbeit waren
und nicht neu einstellten, sank die Zahl offener Stellen
deutlich. Die erneute Integration in den Arbeitsmarkt
nach einem Arbeitsplatzverlust war in Pandemiezeiten
somit deutlich schwieriger, insbesondere fur Personen
mit einer niedrigen beruflichen Qualifizierung. Die
Arbeitslosenzahl lag mit rund 734.000 Personen um
15,5 Prozent tiber dem Vorjahreswert, blieb aber unter
dem hohen Niveau der Jahre 2013 und 2014. Die Zahl
der Langzeitarbeitslosen nahm deutlich um 11 Prozent

zu und lag Ende 2020 bei rund 273.000 Personen. Die
landesweite Arbeitslosenquote stieg um 1,1 Prozent-
punkte auf insgesamt 7,5 Prozent. Auch die Zahl der
sonstigen Unterbeschaftigten® stieg 2020 um

9,2 Prozent auf 221.000 Personen.

Arbeitsmarkterholung im Jahr 2021

Im Jahr 2021 erholte sich der nordrhein-westfalische
Arbeitsmarkt und etwas weniger Menschen waren
arbeitslos (=2,1%). Vielen gelang die Riickkehr in den
Arbeitsmarkt jedoch nicht, sodass die Zahl der Lang-
zeitarbeitslosen noch einmal starker wuchs als im
Vorjahr (+20,5%).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
setzte ihren vorpandemischen Anstieg fort und erreichte
mit 7,0 Millionen einen neuen Rekord (+1,8%). Weiter-
hin ricklaufig war dagegen die Zahl der Minijobber
(=3,2%) und der sonstigen Erwerbstatigen (-5,6%).
Unter Letzteren befanden sich auch viele Soloselbst-
standige. Die Gesamtzahl aller Erwerbstatigen lag auf
dem Niveau des Vorjahres (Abb. 1.3.6).

9 Hier: Die Zahl der unterbeschaftigten, aber nicht arbeitslos gemeldeten
Personen. Sie ergibt zusammen mit der Zahl der Arbeitslosen die amtliche
Gesamtzahl aller unterbeschaftigten Personen.

Abb. 1.3.6: Entwicklung von Beschaftigung und Arbeitslosigkeit in Nordrhein-Westfalen
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EinkommenseinbuBen infolge Arbeits-
losigkeit und Kurzarbeit im Jahr 2020

Vor der Pandemie hatten sich die verfiigbaren Ein-
kommen der privaten Haushalte infolge des steigenden
(Aus-)Bildungsniveaus, der zunehmenden doppelten
Erwerbstatigkeit sowie der Einflihrung des gesetzlichen
Mindestlohns in den vergangenen Jahren recht positiv
entwickelt.

In der Pandemie — und auch aktuell — dirfte sich die
unsichere Entwicklung von Wirtschaft und Arbeits-
markt tber die Einkommen und deren Planbarkeit auch
auf die Wohnungsnachfrage ausgewirkt haben. Genau
beziffern lasst sich das mit dem aktuellen Datenstand
aber noch nicht.’ Die Lohnindizes fiir produzierende
Gewerbe und Dienstleistungen in Nordrhein-Westfalen
zeigen fur das Jahr 2020 sogar einen nominalen
Rickgang (-0,4%, real —0,8%). 2021 stiegen die
Nominallohne wieder (+2,9%), sanken infolge der
Inflation real aber erneut (-0,3%).

Diese Mittelwerte spiegeln jedoch nicht die gewaltigen
Unterschiede der Belastung einzelner Branchen durch
die Pandemie wider. Besonders betroffen waren
Erwerbstatige in Touristik/Beherbung, Kulturwirt-
schaft, Gastronomie und vielen personennahen
Dienstleistungen.

Spreizung der Einkommensentwicklung
verscharft Konkurrenzdruck um Wohnraum
fir Haushalte mit niedrigen und mittleren
Einkommen weiter

Neben dem durchschnittlichen monatlichen Verdienst
spielt fir die Wohnungsmarkte jedoch auch die
Verteilung der Einkommen eine wichtige Rolle. Bereits
vor der Corona-Pandemie wurde diskutiert, inwiefern
sich die Einkommen der Bevolkerung auseinander-
entwickeln.

10 So hat die Pandemie die Durchfiihrung der Mikrozensen 2020 und 2021 so
beeintrachtigt, dass daraus kaum Daten zur Einkommensentwicklung
vorliegen.

Entwicklung der Wohnungsnachfrage I

Zunachst zeigen die Daten des Mikrozensus, dass die
Pro-Kopf-Einkommen™ in Nordrhein-Westfalen seit
2010 gestiegen sind —und zwar am oberen wie am
unteren Ende der Einkommensverteilung (Abb. 1.3.7).
Allerdings hat sich in dem Zeitraum auch die Ein-
kommensschere weiter gecffnet: Bis 2021 stiegen die
mittleren und obersten Einkommen um jeweils rund
40 Prozent, wahrend der Anstieg am unteren Rand nur
23 Prozent betrug. Damit hat die Aussage weiter
Bestand, dass sich fur untere bis mittlere Einkommens-
gruppen bei der Wohnungssuche der Konkurrenzdruck
durch gut verdienende Haushalte verscharft hat.

11 Aquivalenzeinkommen: monatliches Nettoeinkommen (inkl. Sozialleistungen)
je Person. Es wird — gewichtet nach Zahl und Alter der Personen im Haushalt
(gemaR neuer OECD-Skala) — aus dem verfligharen Haushaltseinkommen
abgeleitet und erlaubt Einkommensvergleiche tiber verschiedene Haushalts-
groRen hinweg.

Abb. 1.3.7: Entwicklung der Einkommensverteilung
in Nordrhein-Westfalen: Mittelwert und Spannweite
der Aquivalenzeinkommen'
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HerbertzstraRe, Krefeld:
Leben im integrativen Quartier

Wie es gelingt, dass auch Menschen mit
einer Beeintrachtigung integriert und selbst-
standig leben konnen, zeigt die Wohnstatte
Krefeld. Das kommunale Wohnungsunter-
nehmen hat in Krefeld-Oppum ein neues
Quartier inklusive eines integrativen Wohn-
projekts errichtet. In zwei Bauabschnitten
entstanden bis 2020 jeweils sechs neue
Hauser. Von den insgesamt 107 Mietwoh-
nungen fur Singles, Familien und Senioren
wurden 43 mit Mitteln aus der 6ffentlichen
Wohnraumforderung finanziert. Eine Beson-
derheit befindet sich im Haus 179. Dort
bietet der Alexianer Wohnverbund Krefeld
23 barrierefreie Einzelwohnungen fur
Erwachsene mit psychischen Erkrankungen
an. Damit die Bewohnerinnen und Bewohner
des Quartiers miteinander in Kontakt
kommen, stellt der Wohnverbund seinen
Quartiersraum fir alle zur Verfugung —zum
Beispiel fur Gesangsvereine, Schachclubs
oder auch Geburtstagsfeiern.
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1.4 Gruppen mit Marktzugangsschwierigkeiten

Wohnungsmarktfachleute benennen
Gruppen mit besonderen Marktzugangs-
schwierigkeiten

Die Entwicklung von Bevolkerung (Kap. 1.1), Arbeits-
markt und Einkommen (Kap. 1.3) hat im vergangenen
Jahrzehnt fast Uberall in Nordrhein-Westfalen die
Wohnungsnachfrage steigen lassen und zu einer
Verknappung des bezahlbaren Wohnraums gefuhrt.
Viele Menschen haben Schwierigkeiten, sich unter
diesen Bedingungen angemessen mit Wohnraum zu
versorgen. Im Jahr 2020 hat sich infolge der Corona-
Pandemie und trotz umfangreicher Unterstitzungs-
malnahmen die wirtschaftliche Lage weiterer Haus-
halte verschlechtert. Im Jahr 2022 kommen zusatzliche
wirtschaftliche und finanzielle Unsicherheiten auf die
Haushalte zu.

Mit den steigenden Energiekosten, der andauernden
Inflation und dem steigendem Zinsniveau (nicht nur fur
Wohnungsbaukredite) sind die sozialen Folgen auf den
Wohnungsmarkten fur viele Haushalte heute noch nicht
abzusehen. Anzunehmen ist jedoch, dass sich fir sowohl
Mieter- als auch Eigentimerhaushalte mit mittlerem
und niedrigem Einkommen die wirtschaftliche Situation
aufgrund der Energiepreise erheblich anspannen wird.
Zudem werden Haushalte die Eigentumsbildung
zeitlich verschieben oder ganz darauf verzichten.

Im Rahmen des Wohnungsmarktbarometers befragt die
NRW.BANK jedes Jahr Fachleute aus unterschiedlichen
Bereichen des Wohnungsmarkts (s. Glossar). In der
Befragung 2022 haben 273 Vertreter aus der Wohnungs-
und Bauwirtschaft, aus Kommunalverwaltungen und
Kreditinstituten sowie aus Wissenschaft und Interessen-
verbanden teilgenommen. Die Befragten beurteilen
darin auch die Marktzugangsschwierigkeiten von
Haushalten mit geringem Einkommen oder besonderen
Wohnbedirfnissen.

Rollstuhinutzer, Gefliichtete und Familien
haben es bei der Wohnungssuche weiterhin
schwer

Wie in den Vorjahren wurden Gefliichteten und Asyl-
berechtigten Uberwiegend schlechte bis sehr schlechte
Chancen attestiert, sich mit adaquatem und bezahlbarem
Wohnraum zu versorgen. Viele Haushalte leben trotz
Anerkennung ihres Flichtlingsstatus noch als ,, Fehl-
beleger” in Sammelunterkiinften (Abb. 1.4.1).

Zum ersten Mal seit mehreren Jahren werden die
Chancen fur Rollstuhlnutzer und altere Menschen sehr
unterschiedlich von den Experten eingeschatzt. Wahrend
es die Rollstuhlnutzer auf dem Wohnungsmarkt
besonders schwer haben, gelingt es alteren Menschen
nach Einschatzung der Experten leichter eine — zumin-
dest barrierearme — Wohnung zu finden.

Abb. 1.4.1: Wohnungsmarktbarometer NRW: ,,Welche Nachfragegruppen haben derzeit welche Chancen, sich
in Ihrer Region mit adaquatem und bezahlbarem Wohnraum zu versorgen?”
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Ahnlich schwierig wie im Vorjahr wird die Situation von
Familien mit mehreren Kindern eingeschatzt. Auch hier
sehen uber 70 Prozent der befragten Fachleute schlechte
Chancen, eine angemessene Wohnung zu finden. Das
kann ein Indiz dafiir sein, dass nicht genug bezahlbare
grofle Wohnungen vorhanden sind beziehungsweise
neu gebaut werden. Tatsachlich zeigt die Bautatigkeits-
statistik, dass Neubauwohnungen im Mittel kleiner
werden: Tendenziell ist die Zahl neu gebauter Wohnun-
gen in den vergangenen zehn Jahren starker gewachsen
(2011-2021: +43%) als die neu entstandene Wohn-
flache (+27%).

Als unverandert schlecht stufen die Fachleute auch die
Versorgungschancen von Haushalten ein, die Uber ein
niedriges Einkommen verfligen.

Trotz Pandemie kein Anstieg bei Beziehern
von Mindestsicherungsleistungen

Unter dem Begriff ,,Mindestsicherungsleistungen”
werden Sozialleistungen des Staates zusammengefasst,
die den Beziehern das soziookonomische Existenz-
minimum sichern. Dazu zahlen die Grundsicherung fir
Arbeitssuchende (nach SGB 1), die Grundsicherung

im Alter und bei Erwerbsminderung (SGB XIll), die
laufende Hilfe zum Lebensunterhalt (SGB XIl) sowie die
Geldleistungen fur Asylbewerber (AsylbLG).

Im Jahr 2020 hat die Bundesregierung wegen der
Pandemie befristet den Zugang zu einigen Mindest-
sicherungsleistungen erleichtert, insbesondere zur
Grundsicherung fur Arbeitssuchende. Dennoch ist die
Zahl der Leistungsbezieher wie schon in den Vorjahren

Abb. 1.4.2: Bezieher von Mindestsicherungsleistungen
nach Rechtskreis in Nordrhein-Westfalen
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erneut gesunken, wenn auch nur noch leicht (-0,5%
auf 1,95 Millionen; Abb. 1.4.2). Auch die Mindest-
sicherungsquote liegt unverandert bei einem Wert von
10,9 Prozent der Einwohner. Ob die Pandemie und die
aktuellen gesamtwirtschaftlichen Herausforderungen den
Transferleistungsbezug mittelfristig starker steigen
lassen, bleibt abzuwarten.

Zwischen den einzelnen Leistungssystemen gab es
allerdings Verschiebungen. Die groRte Gruppe der
Mindestsicherungsleistungsempfanger bilden die
SGB-II-Leistungsbezieher (Grundsicherung fur Arbeits-
suchende). Im Jahr 2020 umfasste sie nach einer leichten
Zunahme (+0,1%) rund 1,548 Millionen Personen. Einen
leichten Anstieg (+0,8%) gab es auch bei der Grund-
sicherung im Alter und bei Erwerbsminderung, die mit
285.600 Leistungsbeziehern die zweitgroRte Gruppe
bildet. Einen deutlichen Riickgang auf 80.600 Personen
(=15,9%) verzeichneten dagegen die Bezieher von
Asylbewerberleistungen. Hier setzt sich der seit dem
Jahr 2015 andauernde Trend fort, weil Geflliichtete und
Asylbewerber mit der Anerkennung eines Schutzstatus
in die regularen Leistungssysteme wechseln.

Hohe Anteile von SGB-II-Beziehern in den
meisten GroRstadten

Diese landesweite Entwicklung der Mindestsicherungs-
leistungen darf jedoch nicht den Eindruck erwecken,
dass diese Gruppe fir Wohnungsmarkt und Wohnungs-
politik an Relevanz verliert. Zwar liegt in Uber 80 Prozent
der nordrhein-westfalischen Kommunen der Anteil der
SGB-1I-Bezieher an allen Einwohnern unter dem Landes-
durchschnitt von 8,6 Prozent (Abb. 1.4.3). Doch in den
meisten GroRstadten ist der Anteil uberdurchschnittlich
hoch: Dazu gehodren insbesondere die Stadte des
Ruhrgebiets, Monchengladbach, Krefeld und Wuppertal.
Aber auch wirtschaftlich sehr dynamische Stadte wie
Koln, Leverkusen und Bielefeld und einige Kommunen
im landlichen Raum weisen uberdurchschnittliche
SGB-lI-Anteile auf. Dort bleibt fiir Transferleistungs-
empfanger die Wohnungssuche eine Herausforderung.

Nicht nur die Personenzahl, auch der
Haushaltstyp der Bedarfsgemeinschaft
spielt eine wichtige Rolle fiir die
Wohnungsnachfrage

In der Struktur der SGB-II-Haushalte (Bedarfsgemein-
schaften) haben sich in den vergangenen Jahren keine
grofReren Veranderungen ergeben. Auch im Jahr 2021
unterscheidet sich die Struktur der Bedarfsgemein-
schaften stark von der Struktur aller Haushalte und
Familien (Kap. 1.2). Alleinlebende, kinderreiche Familien
und Alleinerziehende (Abb. 1.4.4) sind stark Uber-
reprasentiert und benotigen entsprechend geeignete
Wohnungen im preisgunstigen Segment.
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Abb. 1.4.3: Anteil der SGB-II-Bezieher (Hartz V) an allen Einwohnern 2021
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Abb. 1.4.4: SGB-lI-Bedarfsgemeinschaften in Abb. 1.4.5: Haushalte im Wohngeldbezug in
Nordrhein-Westfalen nach Haushaltstyp 2021 Nordrhein-Westfalen nach HaushaltsgroBe 2021
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Wohngeldreform: mehr Wohngeld fiir
mehr Haushalte

Neben den staatlichen Mindestsicherungsleistungen
unterstltzt auch das Wohngeld einkommensschwache
Haushalte dabei, ihre Wohnkosten zu bestreiten. Ob
und in welcher Hohe ein Haushalt Wohngeld erhalt,
hangt von vielen Faktoren ab: der Anzahl der Haushalts-
mitglieder, dem Einkommen und der Hohe der monat-
lichen Miete bzw. Belastung. Jede Kommune wird in
eine Mietstufe eingeordnet, die die Abweichung der
ortlichen Miethohe vom Bundesdurchschnitt widergibt
und Berechnungsbasis fur die Wohngeldhohe ist.

Mit dem Wohngeldstarkungsgesetz wurde das Instru-
ment zum 1. Januar 2020 reformiert. Dabei wurden die
Einkommensgrenzen heraufgesetzt, die Mietstufen
aktualisiert und die monatlichen Satze erhoht. Seitdem
haben mehr Haushalte Anspruch auf Wohngeld — 2021
waren es 150.400 (Abb. 1.4.6). Zum Anstieg der
Bezieherzahl im Jahr 2020 haben neben der Reform
wohl auch die pandemiebedingten EinkommenseinbulRen
beigetragen, unter denen besonders Soloselbststandi-
ge, geringfligig Beschaftigte und Kurzarbeiter zu
leiden hatten. Ende 2021 bezogen 157.900 Haushalte
Wohngeld und somit rund 2 Prozent weniger als im
Vorjahr.

Den groRten Teil der Wohngeldhaushalte stellen mit
49 Prozent die Alleinstehenden — ahnlich wie bei SGB-II-
Leistungen (Abb. 1.4.5). Im Vergleich zur gesamten
Haushaltsstruktur tberproportional vertreten sind auch
grofRe Haushalte, meist Haushalte mit Kindern.

Dynamisierung des Wohngelds als
wichtige Neuerung

Eine weitere wichtige Neuerung aus dem Jahr 2020 ist
die Dynamisierung des Wohngelds. Bis dato war die Zahl
der berechtigten Haushalte bei jeder Reform hoch-
geschnellt, um dann wieder zuriickzugehen (Abb. 1.4.6).
Gegen diesen Effekt wurde nun ein Automatismus
eingefuihrt: Das Wohngeld wird in Zukunft alle zwei Jahre
an die aktuelle Mieten- und Einkommensentwicklung
angepasst.

Wohngeldreform 2021: erhohte Pauschalen
aufgrund steigender Heizkosten

Am 1. Januar 2021 fuhrte die Bundesregierung die
CO,-Besteuerung fiir Heiz- und Kraftstoffe ein, die mit
dem Klimaschutzprogramm 2030 beschlossen wurde.
Zugleich erhohten Bund und Lander mit dem Wohn-
geld-CO,-Bepreisungsentlastungsgesetz die Wohngeld-
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Abb. 1.4.6: Haushalte mit Wohngeldbezug in
Nordrhein-Westfalen
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pauschalen um durchschnittlich weitere 15 €. Die
genaue Hohe hangt vom Einkommen und der Haushalts-
groRe ab. Ab Januar 2023 wird das Wohngeld laut
Beschluss aus September 2022 weiter um durch-
schnittlich 190 € im Monat aufgestockt. Ein zweiter
Zuschuss zu den Heizkosten soll dazu beitragen, dass
Haushalte mit niedrigen Einkommen den Heizkosten-
anstieg kompensieren konnen.

Wohnberechtigungsscheine: zu kleine
Wohnungen sind Hauptgrund fur die
Wohnungssuche

Der Anteil als wohnungssuchend gemeldeter Haushalte'
an allen Haushalten in Nordrhein-Westfalen betrug im
Jahr 2020 wie in den vergangenen Jahren etwa 1 Prozent.
Im landlichen Raum liegt der Anteil traditionell

1 Fir den Bezug einer dffentlich geforderten Wohnung ist ein Wohnberechtigungs-
schein (WBS) erforderlich. Bei den zustandigen Stellen kdnnen sich berechtigte
Haushalte als wohnungssuchend registrieren lassen. Die erteilten Wohnberech-
tigungsscheine werden als Zahl der Wohnungssuchenden interpretiert, die
Haushalte als WBS-Haushalte benannt. Die Zahl der verfligbaren preisgebunde-
nen Wohnungen ist jedoch geringer als die Zahl der Haushalte, die eine solche
Wohnung suchen. Daher erteilen viele Behorden erst dann einen Wohnberechti-
gungsschein, wenn eine konkrete Wohnung in Aussicht steht. Weil aufgrund der
abschmelzenden Bestande und der steigenden Marktmieten weniger geforderte
Wohnungen frei werden, geht die Zahl erteilter Wohnberechtigungsscheine
kontinuierlich zuriick.



niedriger, in den GroRstadten Koln, Bielefeld, Bonn,
Aachen, Munster und Dusseldorf dagegen deutlich
Uber dem Durchschnitt.

Im Jahr 2020 haben in Nordrhein-Westfalen rund
83.300 Haushalte (-8,7%) mit etwa 172.200 Personen
einen Wohnberechtigungsschein (WBS) erhalten. Der
Ruckgang war deutlicher als in den Vorjahren, weil
aufgrund der geringen Umzige noch weniger Wohnun-
gen frei wurden. Nach wie vor sind Alleinstehende im
Verhaltnis zu ihrem Anteil an der Gesamtbevolkerung
Uberdurchschnittlich oft vertreten. Sie machen fast die
Halfte aller WBS-Haushalte aus. Auch groBere Haushalte,
die insgesamt weniger werden, sind Uberproportional
haufig WBS-berechtigt: Der Anteil von Haushalten mit
Uber drei Personen an allen WBS-Haushalten lag 2020
unverandert bei 16 Prozent.

Mit 26 Prozent wurde eine zu kleine Wohnung als
haufigster Grund fir den Wohnungswechsel angegeben
(Abb. 1.4.7). Weitere haufige Umzugsgrinde waren zu
hohe Mieten (12%), die Suche nach einer altersgerechten
Wohnung (11%) und die Grindung eines eigenen
Haushalts (10%).

Abb. 1.4.7: Griinde fiir den Wohnungswechsel
(WBS-Haushalte) in Nordrhein-Westfalen 2020
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Wohnungslosigkeit bleibt ein
drangendes Problem

Den Daten zufolge, die das Land im Rahmen der
Sozialberichterstattung bei Kommunen und freien
Wohlfahrtsverbanden erhebt, ist die Zahl der Woh-
nungslosen auch im vergangenen Jahr weiter gestiegen
(Abb. 1.4.8). Im Juni 2020 waren 50.000 Menschen als
wohnungslos registriert. Damit hat sich die Dynamik
der Zunahme wohnungsloser Menschen (+7,2%) im
Vergleich zu den Jahren 2015 bis 2018 verringert. Nach
wie vor hat knapp die Halfte aller Wohnungslosen
keinen deutschen Pass. Darunter sind EU-Burger, aber
auch viele Gefllichtete mit anerkanntem Schutzstatus,
die noch keine regulare Wohnung gefunden haben und
deswegen noch in stadtischen Sammelunterkinften
wohnen. Daten zur Verteilung zwischen den Gruppen
liegen nicht vor.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die Statistik nur
Personen erfasst, die sich in der Unterbringung
befinden oder in Kontakt zu Beratungsstellen der
Wohnungshilfen standen. Personen, die unmittelbar
von Wohnungslosigkeit bedroht sind, werden ebenso
wenig registriert wie Menschen, die ausschlieBlich auf
der Stralle leben und keine Hilfe in Anspruch nehmen.

Abb. 1.4.8: Wohnungslose Personen in
Nordrhein-Westfalen
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2. Mieten und Kaufpreise

Zusammenfassung

Im vergangenen Jahrzehnt sind die mittleren Wohn-
eigentumspreise im Landesdurchschnitt rund dreimal
so stark gestiegen wie die Mieten in neuen Mietvertrdgen
(Erst- und Wiedervermietungsmieten). Kapitalanleger
mussen sich also noch Idnger als bisher gedulden, bis
sich der Kaufpreis (ber die Mieteinnahmen amortisiert.
Doch haben sich auch die Mieten stdrker entwickelt als
die mittlere Kaufkraft der Haushalte. Im Durchschnitt
aller Regionen, Marktsegmente und Einkommensgruppen
haben es Haushalte heute schwerer als vor zehn Jahren,
eine Wohnung zu mieten oder Wohneigentum zu bilden.
Insbesondere die Erschwinglichkeit von Wohneigentum
hat sich fir viele Haushalte weiter reduziert.

Die Wiedervermietungsmieten fiir Bestandswohnungen
sind im vergangenen Jahrzehnt insgesamt ,,nur” um gut
ein Drittel gestiegen. In den Pandemiejahren 2020 und
2021 lag der jahrliche Anstieg mit +3,5 Prozent genauso
hoch wie 2019. Damit hat sich die Mietendynamik nach
dem Hohepunkt von 2017/2018 stabilisiert. Stdrker war
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der Anstieg im Neubau: Vor allem als Resultat der
steigenden Grundstiicks- und Baukosten erhohten sich
die Neubaumieten um 4,3 Prozent (2020) und 5,2 Prozent
(2021) - so stark wie zuletzt 2012. Wdhrend sich
oOffentlich geforderte Wohnungen immer deutlicher im
preisglinstigsten Segment befinden, liegen kleine sowie
barrierearme Wohnungen eher im oberen Preisbereich.
Sie werden im Zuge der demografischen Entwicklung
immer stdrker nachgefragt, sind aber auch bauartbedingt
tberdurchschnittlich teuer.

Regional entwickelt sich die Mietendynamik weiter
auseinander: An der Spitze stehen weiterhin die nach-
gefragten Grofstadte. Zwischen dem guinstigsten Kreis
Héxter und der teuersten Stadt Kéin liegen inzwischen
6,88 €/m?2. Wie in den Vorjahren sind die Mieten in den
Wachstumsregionen Miinsterland, dem Dreieck zwischen
Glitersloh, Paderborn und Bielefeld sowie in der Rhein-
schiene am stdrksten gestiegen. Am geringsten war der
Anstieg im Sauerland und im dstlichen Ostwestfalen.
Und auch im ersten Halbjahr 2022 verzeichnen die
durchschnittlichen Mieten einen kontinuierlichen
Preisanstieg, sowohl im Neubau als auch im Bestand.
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Baugebiet Woste, Greven:
Eigentum fir junge Familien

Wohneigentum steht fir sicheres Wohnen und Vermogens-
aufbau - ist aber angesichts der steigenden Preise fir viele
kaum erschwinglich. Mit Fordermitteln des Landes hilft die
NRW.BANK daher Familien mit niedrigen und mittleren
Einkommen uber die Finanzierungshurde. So auch in der
Woste, einem grofRen Neubaugebiet im munsterlandischen
Greven: Uber das Quartier verteilt entstanden 34 Eigenheime
mit 6ffentlicher Forderung, darunter auch Doppelhaushalften
mit Garten. Die Wa0ste liegt nicht weit vom Stadtzentrum
entfernt und wurde vor allem von Familien aus Greven und
dem benachbarten Miinster bezogen. In einem Teil des
Neubaugebiets entstand eine Klimaschutzsiedlung.

Mit deutlich starkerer Dynamik entwickeln sich die Die durchschnittlichen Preise fir Eigenheime und
Angebotspreise fliir Wohneigentum: Seit Beginn der Eigentumswohnungen steigen mit leicht abflachender
2010er-Jahre haben sie sich etwa verdoppelt. Nachdem Dynamik weiter an. Neubaueigentumswohnungen
sich die Preisdynamik zuvor etwas abgeflacht hatte, verzeichnen im ersten Halbjahr 2022 eine steigende

brachten die Pandemiejahre 2020 und 2021 — anders als Dynamik bei der Preisentwicklung.
bei den Mieten — einen erneuten Preisschub mit sich: Die

Durchschnittspreise flir Bestandseigenheime stiegen Die regionalen Preismuster von Eigentumswohnungen
um 10,3 Prozent (2020) bzw. 12,0 Prozent (2021); und Eigenheimen dhneln sich: Wie in den Vorjahren
Bestandseigentumswohnungen verteuerten sich um verzeichneten die Rheinschiene, ihr Umland sowie
12,4 Prozent (2020) bzw. 13,6 Prozent (2021). Das sind Aachen, Miinster, Bielefeld und Paderborn die stdrksten
die hochsten Steigerungsraten seit dem Start der Preisanstiege. Auch wenn die jiingsten Preisschiibe in
Angebotsdatenbank im Jahr 2005. allen Stadt-Land-Zonen auftraten, bietet das Preisgefille
Haushalten aus den Zentren starke Anreize, zur Eigen-
Auf der anderen Seite dirften Lockdown-Erfahrungen tumsbildung ins weitere Umland abzuwandern. Auch bei
und wirtschaftliche Unsicherheiten die Nachfrage nach den Immobilienkdufen zeigt sich eine Verschiebung der
Wohneigentum auch in der Pandemie weiter befligelt Eigentumsbildung an den Rand der Stadtregionen.

haben: Im Jahr 2020 wurde fast genauso viel Wohn-
eigentum zur Selbstnutzung gebildet wie zuvor. Inwiefern
sich diese Entwicklung fortsetzt, ist zum jetzigen Zeitpunkt
noch nicht sicher. Klar ist, dass die Wohneigentums-
bildung in Zeiten steigender Zinsen bei gleichzeitig hohen
Immobilienpreisen deutlich erschwert ist. Der Blick auf
die Preisentwicklung des ersten Halbjahres 2022 zeigt:
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2.1 Entwicklung der Mieten

Anstieg der Wiedervermietungsmiete setzt
sich fort

Die Mieten, zu denen Bestandswohnungen im Internet
angeboten wurden, sind in den beiden Pandemiejahren
2020 und 2021 im Landesdurchschnitt’ im selben MaR
angestiegen wie im Vorjahr (jeweils +3,5%; Abb. 2.1.1).
Damit hat sich die Dynamik nach ihrem Hohepunkt in den
Jahren 2017 und 2018 offenbar verstetigt (Abb. 2.1.2).
Seit 2011 ist die mittlere Wiedervermietungsmiete
insgesamt um 2,11 €/m? gestiegen (+35%).

Angesichts der starken Nachfrageentwicklung der
vergangenen Jahre konnte davon ausgegangen werden,
dass sich die Mietenentwicklung auch in der Corona-
Pandemie nicht schlagartig abflacht. Allerdings durfte
der starke Rickgang der Wohnmobilitat im Jahr 2020
(Zu-, Fort- und Umzlge; Kap. 1.1) zumindest fiir eine
kurze Atempause gesorgt und damit die Preisdynamik
stabilisiert haben. Der Blick auf die Preisentwicklung
des ersten Halbjahres 2022 zeigt: Die Mieten steigen
weiter an; die Wiedervermietungsmieten sogar mit
steigender Dynamik (+3,2%).

Nur noch geringe Preisunterschiede bei
Wohnungen vor Baujahr 2000

Differenziert man die Wiedervermietungsmieten nach
dem Baualter der Bestandswohnungen (ohne Abb.),
dann zeigt sich, dass die alteren Jahrgange vom Altbau
bis zu Wohnungen der 1990er-Jahre in den vergangenen
zehn Jahren die hochsten Steigerungsraten verzeich-
neten. Dabei haben sich die Unterschiede zwischen
den Jahrgangen stark verringert: Zuletzt bewegten sich
die Landesmittelwerte fiir alle Baualtersgruppen vor
dem Jahr 2000 innerhalb eines engen Korridors von
30 ct/m?(2011: 70 ct/m?). Die wichtige Frage, ob der
starke Anstieg vor allem auf den hohen Nachfrage-
druck oder auch auf Qualitatssteigerungen durch
Modernisierung zurtickzufiihren ist, lasst sich anhand
der vorliegenden Auswertungen nicht beantworten.

1 empirica-Preisdatenbank (Kap. ,Datengrundlagen”, S. 86). Die Mittelwerte fiir
Nordrhein-Westfalen werden aus den Mittelwerten der Kreise und kreisfreien
Stadte berechnet, jeweils gewichtet mit deren Anteil am Mietwohnungsbestand
des Landes. Im Neubau erfolgt die Gewichtung iiber den Anteil der Kreise am
Geschosswohnungsneubau im Land. Der Neubaumittelwert spiegelt damit
nicht nur die Mietenentwicklung, sondern auch die regionale Verteilung des
Neubaus.
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Die gesamte Preisspanne? aller Mietangebote hat sich
seit 2011 am unteren Rand um 1,54 €/m? sowie am
oberen um 2,93 €/m? erhdht und sich damit um 1,39 €/
m? aufgeweitet (Abb. 2.1.1). Hier macht sich zum einen
die starkere Entwicklung der Neubaumieten, aber auch
die anhaltende regionale Ausdifferenzierung bemerk-
bar (s. u.).

Offentlich geférderte Wohnungen immer
deutlicher im preisglinstigsten Segment

Eine Besonderheit bilden die offentlich geforderten
Wohnungen?: |hre Mieten haben sich aufgrund der
Preisbindung seit 2011 lediglich um 0,31 €/m? erhéht
(+6%) und liegen mit 5,37 €/m? inzwischen im
gunstigsten Flnftel des gesamten Angebots (Abb. 2.1.1).
Allerdings nimmt der Bestand weiterhin ab.*

Kleine und barrierearme Wohnungen weiter
uberdurchschnittlich teuer

Kleine und barrierearme/-freie Wohnungen sind infolge
demografischer Prozesse (Kap. 1) besonders nachge-
fragt, aber auch bauartbedingt besonders teuer. lhre
Mieten sind zwar zuletzt nicht starker gestiegen als die
mittleren Wiedervermietungsmieten, bleiben aber
uberdurchschnittlich hoch (Abb. 2.1.1).

2 Hier werden zur Abgrenzung der Preisspanne der 10er- und der 90er-Perzentil-
wert herangezogen. Zwischen beiden liegen die mittleren 80 Prozent des
Angebots. Das giinstigste und das teuerste Zehntel der Angebote, die viele
AusreifRer enthalten, werden also nicht betrachtet.

3 Offentlich geférderte Wohnungen werden zum Teil ebenfalls im Internet
angeboten und machten 2021 weniger als 4 Prozent aller Mietangebote aus.
Es handelt sich in der Regel um dltere Objekte, da neu geforderte Wohnungen
meist nicht inseriert, sondern von Wohnungsamtern oder den Vermietern eher
direkt Gber Wartelisten vergeben werden.

4 Dargestellt zuletzt in: NRW.BANK: Preisgebundener Wohnungsbestand 2020.



Abb. 2.1.1: Angebotsmieten: Entwicklung der
Mietpreisspanne und Mittelwerte verschiedener
Marktsegmente in Nordrhein-Westfalen
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Neubaumieten seit 2020 wieder starker
gestiegen

Die Erstvermietungsmiete fiir Neubauwohnungen ist
im vergangenen Jahrzehnt im Landesdurchschnitt von
8,00 €/m? (2011) auf 11,18 €/m? (2021) angestiegen
(+40%) und damit etwas starker als die Wiederver-
mietungsmieten (Abb. 2.1.1). Die Preisdynamik hatte

Mieten und Kaufpreise I

Abb. 2.1.2: Mietendynamik: jahrliche Veranderung
der Durchschnittsmieten in Nordrhein-Westfalen
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sich ab 2013 kontinuierlich abgeschwacht, in den
Jahren 2020 und 2021 aber wieder an Fahrt aufge-
nommen (2020: +4,3%, 2021: +5,2%; Abb. 2.1.2).
Diese Entwicklung setzt sich auch im ersten Halbjahr
2022 fort. Das Hauptfeld der Neubaumieten (die
mittleren 80%) rangiert dabei in einer Spanne
zwischen 9,02 und 13,44 €/m?2. Daruber lagen nur die
mittleren Neubaumieten in Disseldorf, Koln und Bonn.
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Mieten entwickeln sich zwischen den
Regionen weiter auseinander

Regionale Unterschiede in der Mietenentwicklung
lassen sich mit dem Raster der Stadt-Land-Zonen

(S. 12/13) kaum erklaren. Zentralitat und Dichte
bestimmen offenbar vor allem die Niveauunterschiede;
bei der Mietenentwicklung dagegen lasst sich lediglich
fur die Zentren eine generell starkere Dynamik ablesen
(Abb. 2.1.3).

Besser lasst sich die Mietenentwicklung Uber die
demografische und wirtschaftliche Dynamik in den
Regionen erklaren (Kap. 1.1-1.3). Dabei hat sich die
Mietpreisspanne (Wiedervermietungsmieten) zwischen
dem gunstigsten Kreis Hoxter und der teuersten Stadt
Koln auch in den Jahren 2020 und 2021 weiter ver-
groRert und betrug zuletzt 6,88 €/m?. Die kleinrdumige
Entwicklung (Abb. 2.1.4) zeigt, dass die Mieten wie in
den Vorjahren im Minsterland, im Dreieck Gutersloh-
Paderborn-Bielefeld sowie in der Rheinschiene und
ihrem (weiten) Umland besonders stark gestiegen sind.
Am geringsten ist die Dynamik nach wie vor im
Sauerland und im ostlichen Ostwestfalen, doch gab es
auch dort Gebiete mit Uberdurchschnittlichen Miet-
steigerungen — etwa im Kreis Minden-Lubbecke, Olpe
und Siegen. Auch fiir das Ruhrgebiet und sein Umland
zeigt die Karte, wie kleinraumig sich die Preisdynamik
dort ausdifferenziert.

Im Ergebnis sind die Mieten im ganzen Land gestiegen.
Besonders sticht das Niveau in der Rheinschiene und
ihrem engeren Umland hervor, aber auch in den
Stadten Minster, Aachen und im Essener Siden.

Weitgehend stabile Mieten bzw. geringe Preisanstiege
zeigen sich in Teilen des Sauerlands, von Ostwestfalen-
Lippe und des Kreises Hoxter, sowie in Teilen des Ruhr-
gebiets und im Markischen Kreis (Abb. 2.1.5).
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Abb. 2.1.3: Mietenentwicklung* in den
Stadt-Land-Zonen in Nordrhein-Westfalen

€/m? (netto, kalt)

10,00
9,00
8,00
7,00
6,00

5,00

4,00

3,00

2,00

1,00

2011 2012.2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

T
Erganzungsgebiet
e lé@ndlicher Raum

— weiterer Verflechtungsraum
— engerer Verflechtungsraum
— MRW (gewichtet)

* Wiedervermietung Bestandswohnung; Gemeindewerte gewichtet nach
Anteil am Mietwohnungsbestand der Zone

Daten: empirica-Preisdatenbank
(Basis: VALUE Marktdaten; vor 2012:

IDN ImmoDaten GmbH), eigene Berechnung NRW.BANK 2022



Mieten und Kaufpreise I

Abb. 2.1.4: Entwicklung der mittleren Wiedervermietungsmiete (netto kalt) seit 2018
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Abb. 2.1.5: Mittlere Wiedervermietungsmiete (netto kalt) fiir Bestandsangebote
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Wohnungsmarktbarometer: Einschatzung der Marktlage

Im Rahmen des Wohnungsmarktbarometers befragt die
NRW.BANK seit 1995 jedes Jahr Fachleute aus unter-
schiedlichen Akteursgruppen rund um den Wohnungs-
markt. In der Befragungsrunde des Jahres 2022 haben
273 Vertreter aus der Wohnungs- und Bauwirtschaft, aus
Kommunalverwaltungen und Kreditinstituten sowie aus
Wissenschaft und Interessenverbanden teilgenommen.
lhre Einschatzungen der Marktlage zeichnen ein
aktuelles Stimmungsbild von verschiedenen Woh-
nungsmarktsegmenten in Nordrhein-Westfalen und
stellen eine wichtige Erganzung der quantitativen
Indikatoren dar.

Marktanspannung nimmt in allen
Segmenten wieder Fahrt auf

Die Anspannung auf den nordrhein-westfalischen
Wohnungsmarkten nahm im Betrachtungszeitraum
2021-2022 in allen Segmenten zu. Nachdem sich im
letzten Jahr eine Stabilisierung der Marktanspannung im
Mietwohnungssegment auf hohem Niveau angedeutet
hat, nahm diese laut Einschatzung der Experten nun
wieder zu. Das offentlich geforderte und untere Miet-
segment verzeichnen wie in den Vorjahren den hochsten
Anspannungsgrad. Den hochsten Anstieg im Vergleich
zum Vorjahr durchlaufen allerdings das obere sowie
mittlere Mietpreissegment, wobei sich das mittlere den
anderen Segmenten annahert.

Diese Aussagen gelten jedoch nicht flachendeckend fiir
das gesamte Bundesland, sondern vor allem fuir Ballungs-
raume und Universitatsstadte.

Marktanspannung im Eigentumssektor
nimmt weiter zu

Im Vergleich zum Vorjahr gehen mehr Fachleute davon
aus, dass die Corona-Pandemie die Wohnungsmarkte in
den letzten zwolf Monaten verandert hat. Die Corona-
Pandemie hat die Bedeutung des Wohnens und damit
auch des Wohneigentums weiter verstarkt. So beob-
achten die befragten Fachleute eine weitere Anspan-
nung der Eigentumsmarkte. Mehr als jeder Dritte sieht
eine gestiegene Nachfrage nach Wohneigentum, sowohl
durch Selbstnutzer als auch durch Kapitalanleger. Als
weitere Folgen der Pandemie werden gestiegene
Wohnkosten und z. B. ein hoherer Stellenwert von
Garten, Balkon und naheliegenden Grunflachen in der
Wohnungsnachfrage gesehen. Jeder zweite Befragte
sieht in der Pandemie die Ursache fur eine starkere
Verlagerung der Wohnungsnachfrage ins Umland der
Stadte.

Besondere Wohnungsmarktsegmente

Besonders im Markt fur kleine Mietwohnungen und fur
groBere Wohnungen tiber 120 m? nimmt die Marktan-
spannung zu. Zu den Grunden zahlen der steigende
Wohnflachenverbrauch aufgrund hoherer Homeoffice-
Anteile, das Ausweichen potenzieller Kaufer auf
grofRere Mietwohnungen als Alternative zum Wohn-
eigentum sowie demografische Faktoren, wie der
Geburteniiberschuss in einigen GroRstadten. Hier
nimmt die Bedeutung familiengerechter Wohnungen
zu. Aber auch die Nachfrage nach barrierearmen
Wohnungen ist weiterhin deutlich hoher als das
verfligbare Angebot.
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Abb. 2.1.6: Wohnungsmarktbarometer NRW: Einschatzung der befragten Fachleute zur Entwicklung der
Marktlage in verschiedenen Marktsegmenten
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Kannebackersiedlung, Koln

In Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten wird bezahlbarer Wohnraum immer knapper. Sanierungs-
malnahmen treiben die Mietenentwicklung oft zusatzlich an. Die Modernisierungsprogramme des Landes
erlauben es jedoch, sinnvolle und notwendige Bestandserneuerungen zu finanzieren, ohne den sozialen
Anspruch aufzugeben.

Genau das setzt die GAG Immobilien AG im Koélner Stadtteil Humboldt/Gremberg um: Auf Basis eines integrier-
ten Quartiersentwicklungskonzepts erneuert sie die mehr als 50 Jahre alte Kannebackersiedlung. Seit 2016
werden dort rund 750 der tber 900 Bestandswohnungen energetisch saniert, Hauseingange erneuert und
neue Kfz- und Radstellplatze geschaffen. Zusatzlich entstehen Gber 200 neue Wohnungen, davon 33 durch
Aufstockung von Bestandsgebauden. Geplant sind auBerdem eine Demenz-WG sowie Wohnungen fur Taubblinde.
Insgesamt flieBen Mittel der offentlichen Wohnraumforderung in Modernisierung und Neubau von rund

600 Wohnungen. Die Energieversorgung erfolgt iber GAG-Mieterstrom, der ressourcenschonend in Blockheiz-
kraftwerken und Fotovoltaikanlagen im Quartier erzeugt wird. Erganzt werden soll das Angebot durch eine
Tageseinrichtung fur altere Menschen, eine Kindertagesstatte und einen Quartierstreff. Zusatzlich entstehen
mit Mitteln der Stadtebauforderung unter anderem neue Grinzuge, Spiel- und Sportanlagen.




Mietspiegelreform

Mietspiegel sind gesetzlich definierte Ubersichten iiber
die ortsubliche Vergleichsmiete. Von den Flachen-
landern hat Nordrhein-Westfalen die hochste Dichte an
Mietspiegeln. Urspringlich dienten Mietspiegel dazu,
den Rahmen fur mogliche Mieterhohungen zu definieren.
Inzwischen ist ihre Bedeutung erheblich gewachsen:
Auch wohnungspolitische Instrumente wie die Miet-
preisbremse beziehen sich auf die ortsubliche Ver-
gleichsmiete. Deren Umsetzbarkeit hangt dann auch
von der Qualitat der Mietspiegel ab.

In den vergangenen beiden Jahren gab es zwei wichtige
Reformen im Mietspiegelrecht. Die erste trat zum

1. Januar 2020 in Kraft: Der Betrachtungszeitraum —
das ist die Zeitspanne, aus der die Mietvertrage und
Mieterhohungen stammen, die in den Mietspiegel
einflieRen — wurde von vier auf sechs Jahre verlangert.’
De facto bewirkt die Ausweitung, dass die Preisdynamik
am aktuellsten Rand der Entwicklung nur in abge-
bremster Form in den Mietspiegel einflieRt. Derzeit
wirkt das in den meisten Regionen dampfend. Sinken
die Neuvertragsmieten (wie das in den 2000er-Jahren
vielerorts der Fall war), wiirde so auch der Riickgang
abgebremst. Nebeneffekt: Da mehr Wohnungen fir die
Stichprobenziehung infrage kommen, senkt das den
Aufwand fur die Befragungen, die fiir einen qualifi-
zierten Mietspiegel erforderlich sind.

Mitte 2021 wurde das Mietspiegelreformgesetz mit
zahlreichen Neuerungen beschlossen, die zur groReren
Verbreitung und Qualitatsverbesserung von Mietspiegeln
fihren sollen. Erganzend hat die Bundesregierung
erstmals von ihrem Recht Gebrauch gemacht, eine
Mietspiegelverordnung zu erlassen, die viele konkrete
Vorgaben enthalt. Die wichtigsten Punkte:

__Erleichterte Erhebung: Zur Vorbereitung von
Befragungen zur Mietspiegelerstellung dirfen Daten
anderer Stellen verwendet werden (z. B. das Ein-
wohnermelderegister, die kommunale Grundsteuer-
datei, die Gebaude- und Wohnungszahlung im Rahmen
des Zensus). Fir die Befragung selbst gibt es nun
eine Auskunftspflicht fur Mieter und Eigentumer.

1 Die Regelung ist verbindlich fiir Mietspiegel, die seit dem 1. April 2020 in
Kraft getreten sind.
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__Erleichterte Datennutzung: Daten dirfen in
anonymisierter Form an Behorden und andere
offentliche Stellen weitergegeben werden. Ins-
besondere wird der Datenaustausch mit den Stellen
erleichtert, die schlissige Konzepte bzw. grund-
sicherungsrelevante Mietspiegel erarbeiten. Auch
fur die Wohnungsmarktbeobachtung ist das relevant.
AuBerdem dirfen die Daten zu Forschungszwecken
an wissenschaftliche Einrichtungen herausgegeben
werden.

__Qualifizierte Mietspiegel: In der neuen Mietspiegel-
verordnung wird die Anforderung nach wissen-
schaftlichen Grundsatzen konkretisiert, etwa zur
Stichprobenziehung, zur Datenaufbereitung, zur
Darstellung der Werte und zur Einordnung nach
Wohnlagen.

__Erhohte Transparenz: Auch die Erstellung oder
Aktualisierung einfacher Mietspiegel muss in Zukunft
erlautert und dokumentiert werden. Alle Mietspiegel
mussen online und gebuhrenfrei im Internet ver-
offentlicht werden.

__Mietspiegelpflicht: Kommunen ab 50.000 Einwoh-
nern, die noch keinen Mietspiegel haben, mussen bis
spatestens zum 1. Januar 2023 einen veroffentlichen.
Stadte, die sich fur einen qualifizierten Mietspiegel
entscheiden, haben dafiir ein Jahr langer Zeit. In
Nordrhein-Westfalen haben Anfang 2022 weniger
als zehn Stadte Uber 50.000 Einwohner keinen
gultigen Mietspiegel, vor allem im Rheinland.

Die Neuerungen sind am 1. Juli 2022 in Kraft getreten.
Derzeit arbeitet das Bundesamt fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung an der Aktualisierung seiner Publikation
Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln.

Im Koalitionsvertrag der neuen Bundesregierung ist
vereinbart, fir GroRstadte eine Pflicht zur Erstellung
qualifizierter Mietspiegel einzufihren. Das wiirde in
Nordrhein-Westfalen gut die Halfte der 30 GroRstadte
betreffen, da diese bislang nur einen einfachen Miet-
spiegel haben, z. B. Dusseldorf, Koln, Duisburg,
Krefeld, Monchengladbach und Gelsenkirchen.
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2.2 Entwicklung der Wohneigentumspreise

Corona-Pandemie hat der Eigentumsnach-
frage offenbar zusatzliche Dynamik verliehen

Seit rund einem Jahrzehnt steigen die Preise flir Wohn-
eigentum starker als die Mieten. Wesentlicher Grund:
Neben der demografisch bedingten Wohnraumnach-
frage tritt die Rolle der Immobilie als Wertanlage
zunehmend in den Vordergrund. In der bis Ende 2021
anhaltenden Niedrigzinsphase war eine Immobilie fur
viele Haushalte eine zentrale, oft die einzige Saule der
Vermogensbildung und Kapitalanlage. Gerade in den
GrofRstadten spielt aber auch die Nachfrage institutio-
neller Investoren eine wichtige Rolle. Auch wenn diese
meist keine einzelnen Wohnungen nachfragen, tragen
ihre Bauprojekte zum Bodenpreisanstieg bei, der sich
dann auch auf die Preise fir privates Wohneigentum
auswirkt.

Die wirtschaftlichen Unsicherheiten infolge der Corona-
Pandemie durften die Nachfrage privater wie gewerb-
licher Investoren zunachst weiter angeheizt haben. Bis
Ende 2021 haben auch die steigende Inflation und die
Furcht vor steigenden Baudarlehenszinsen das Kauf-
interesse gesteigert. Auf der anderen Seite kann davon
ausgegangen werden, dass viele Haushalte, die infolge
der Pandemie Einkommen eingebliSt haben oder ihre

wirtschaftliche Sicherheit bedroht sahen, ihre Eigentums-
plane zurickstellten (Kap. 2.3). Diese Situation hat

sich in 2022 weiter verscharft: Steigende Zinsen bei
gleichzeitig hohen Immobilienpreisen erschweren die
Wohneigentumsbildung fir viele Haushalte derzeit
deutlich.

Rekordpreisanstieg bei
Einfamilienhausern ...

So sind die Preise, zu denen Eigenheime und Eigen-
tumswohnungen im Internet angeboten wurden, in den
vergangenen beiden Jahren besonders stark gestiegen.
Der Durchschnittspreis' fir Bestandseinfamilienhauser
hat sich so stark erhoht wie noch nie in diesem Jahrzehnt
(2020: +10%, 2021: +12%). Zuletzt lag er bei 394.000 €
und ist in den vergangenen zehn Jahren damit insgesamt
um 188.100 € (+91%) gestiegen (Abb. 2.2.1a). Dabei
hat sich die Preisspanne erneut deutlich aufgeweitet.
Auch im ersten Halbjahr 2022 waren bei Einfamilien-
hausern im Mittel keine sinkenden Preise zu verzeichnen.

1 Mittelwert aus den Medianpreisen der Kreise und kreisfreien Stadte, gewichtet
nach deren Anteil am Einfamilienhausbestand des Landes. Die Neubaupreise
werden mit dem Anteil der Kreise am Neubau im Land gewichtet.

Abb. 2.2.1: Entwicklung der Angebotspreise in Nordrhein-Westfalen: Mittelwerte und Preisspannen

a) Einfamilienhauser

b) Eigentumswohnungen

€ (gesamt) €/m?
800.000 5.000
700.000 A0
4.000
600.000
3.500
500.000 3.000
400.000 2.500
300.000 -2'000 —
1.500
200.000
1.000
100.000
500
0 0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
= Neubau (Erstverkauf) Bestand (Weiterverkauf) ... barrierefrei/-reduziert

- == oberer/unterer Rand der Preisspanne (P10-P90}

mittlere 50% der Angebote (P25-P75)

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten; vor 2012: IDN ImmoDaten GmbH), eigene Berechnung
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Im Eigenheimsektor bildet nicht der Neubau das
teuerste Preissegment. Dieses besteht vielmehr aus
hochwertigen Bestandsobjekten in sehr guten Lagen
und in der Regel auf groBen Grundstticken. Der
Preisanstieg fur Neubau-Einfamilienhauser hat zwi-
schen 2015 und 2019 kontinuierlich an Dynamik
verloren. Seit 2020 nahm er aber wieder an Fahrt auf
und entwickelte sich so stark wie der Bestandspreis
(2020: +10%, 2021: +12%). Im Jahr 2021 kostete ein
Neubau-Eigenheim im Mittel 467.600 €, das sind
222.300 € (+93%) mehr als vor zehn Jahren und

19 Prozent mehr als ein Bestandshaus (Abb. 2.2.1a).

Die Dynamik der Bestandspreise flachte im ersten
Halbjahr 2022 im Vergleich zum vorangegangenen
Halbjahr leicht ab, verzeichnet aber noch ein Plus von
uber 5 Prozent.
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... und Eigentumswohnungen

Bei Bestandseigentumswohnungen fiel der Anstieg
noch etwas starker aus als bei Eigenheimen (2020:
+12,4%, 2021: +13,6%). Hier machen sich die zusatz-
liche Nachfrage reiner Kapitalanleger und der raumliche
Schwerpunkt der Eigentumsobjekte auf die (teuren)
GroR3stadte bemerkbar. Im Durchschnitt kostete eine
gebrauchte Eigentumswohnung zuletzt 2.700 €/m?2.
Damit hat sich der Durchschnittspreis seit 2011 um
1.500 €/m? erhoht und damit mehr als verdoppelt
(+125%; Abb. 2.2.2b).

Anders als bei Einfamilienhausern liegen neue Eigen-
tumswohnungen klar im obersten Bereich der Preis-
spanne. Neubauwohnungen kosteten im Jahr 2021
mit 4.300 €/m? rund 60 Prozent mehr als Bestands-

Abb. 2.2.2: Preisentwicklung von Bestandsobjekten in den Stadt-Land-Zonen in Nordrhein-Westfalen
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Lohofbogen, Herne:
Wohnen mit Schwung

Dass Wohnraum sowohl energieeffizient als auch
bezahlbar sein kann, zeigt das Neubauprojekt
.Lohofbogen” in Herne. Im Stadtteil Eickel hat das
kommunale Wohnungsunternehmen, die Herner
Gesellschaft fur Wohnungsbau mbH (HGW),
insgesamt 34 barrierefreie Wohnungen errichtet.
Zwei davon sind speziell fir Menschen im Roll-
stuhl gestaltet. Die Beheizung der Wohnungen
und die Erwarmung des Brauchwassers erfolgen
durch umweltfreundliche Warmepumpen und
Fotovoltaikanlagen. Die Wohnungen mit Flachen
von 49 bis 132 Quadratmetern wurden mit Mitteln
der offentlichen Wohnraumforderung finanziert.




wohnungen. Im Zeitraum 2011-2021 verteuerte sich
der Neubaupreis um insgesamt 2.000 €/m? (+87%).
Allein im ersten Halbjahr 2022 stieg der Preis aufgrund
der zunehmenden Bau- und Materialkosten nochmals
um uber 8 Prozent.

Preisanstieg betraf zuletzt alle
Stadt-Land-Zonen

Wie die Auswertung der Preisentwicklung nach
Stadt-Land-Zonen (Abb. 2.2.2) zeigt, sind die Eigen-
tumspreise in den Zentren seit 2011 Uberdurchschnitt-
lich gestiegen. Bei den Eigentumswohnungen, die sich
auf die GroBstadte konzentrieren, ist der Vorsprung
der Zentren aber viel deutlicher (Abb. 2.2.2b). Der
Preisschub 2020/2021 war jedoch in allen Zonen zu
verzeichnen.

Regionale Preistrends bei Eigenheimen und
Eigentumswohnungen sind ahnlich, aber
nicht deckungsgleich

In der Preisentwicklung der vergangenen drei Jahre
(Veranderung seit 2018) ahneln sich die regionalen
Muster bei Einfamilienhausern und Eigentumswohnun-
gen (Abb. 2.2.3 und 2.2.5): Die starksten Preisanstiege
verzeichneten wie in den Vorjahren die Rheinschiene
und ihr Umland sowie die Zentren Aachen, Munster,
Bielefeld/Paderborn und Teile ihres Umlands. Im Ruhrge-
biet ist die Entwicklung kleinraumig sehr differenziert.

Mieten und Kaufpreise I

Eine Besonderheit auf dem Markt fur Eigentums-
wohnungen sind die Preisanstiege, die sich zuletzt in
einigen Mittelstadten in eher landlichen Gebieten
zeigten — etwa im Kreis Heinsberg, in der Stadt Kleve,
im Munsterland, im Siegerland oder im siidlichen
Oberbergischen Kreis (Abb. 2.2.5). Hier ist die Nach-
frage nach Eigentumswohnungen gestiegen — vermut-
lich im Zuge der Alterung und des Trends zu kleineren
Haushalten auch auBerhalb der GroBstadte. In land-
licheren Regionen spielen Eigentumswohnungen
quantitativ allerdings immer noch kaum eine Rolle,
sodass die Zahl der Angebote fur statistische Auswer-
tungen nicht ausreicht.

Preisspanne zwischen teuren und giinstigen
Regionen ist sehr grof

Beim regionalen Preisniveau ist bei Eigenheimen wie
bei Eigentumswohnungen die Differenz zwischen den
teuersten und den glinstigen Regionen sehr groR.
Zwischen einem mittleren Bestandshaus in Dusseldorf
—der Grof3stadt mit dem wohl groRten Missverhaltnis
zwischen Nachfrage und Baulandreserven —und im
Kreis Hoxter, im Hochsauerland oder in der Eifel lag
Ende des Jahres 2021 ein Preisunterschied von rund
530.000 € (Abb. 2.2.4). Wahrend die mittlere
Bestandseigentumswohnung in den teuersten Stadten
KéIn, Minster und Disseldorf 4.000 bis 5.000 €/m?
kostet, wird sie in Gelsenkirchen oder im Kreis Hoxter
fir 1.300 bis 1.400 €/m? angeboten (Abb. 2.2.6).

Die Preisspanne zwischen gunstigen und teuren
Regionen ist bei Einfamilienhausern zuletzt konstant
geblieben. Bei Eigentumswohnungen hat sie sich
hingegen vergrofRert.
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Abb. 2.2.3: Entwicklung der mittleren Preise fiir Bestandseinfamilienhauser seit 2018

Entwicklung der mittleren Angebotspreise
(Median) von 2016/2017/2018 bis
2019/2020/2021 (absolute Werte)

keine Angebotsdaten
= Riickgang
== Anstieg bis 40.000 €
== Anstieg bis 60.000 €
Anstieg bis 80.000 €
Anstieg bis 100.000 €
~ Anstieg bis 120.000 €
wmm Anstieg bis 140.000 €
== Anstieg iber 140.000 €

Mittelwert NRW (2018-2021): +101.000 €
(gewichtet nach Einfamilienhausbestand)

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), eigene Berechnung NREW.BANK 2022

Abb. 2.2.4: Mittlerer Gesamtpreis fiir Bestandseinfamilienhauser

Median-Preis (€) fir Angebote
im Zeitraum 2019-2021

keine Angebotsdaten

bis 200.000 €

bis 250.000 €

bis 300.000 €

bis 350.000 €

bis 400.000 €

we= bis 450.000 €

== bis 550.000 €

mm (iber 550.000 € (max. 3,25 Mio. €)

Mittelwert NRW (2021): 394.000 €
(gewichtet nach Einfamilienhausbestand)

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) NRW.BANK 2022
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Abb. 2.2.5: Entwicklung der mittleren Preise fiir Bestandseigentumswohnungen seit 2018

Entwicklung der mittleren Angebotspreise
{Median) von 2016/2017/2018 bis
2019/2020/2021 (absolute Werte)

keine Angebotsdaten
Riickgang

Anstieg bis 300 €/m?
Anstieg bis 400 €/m?
Anstieg bis 500 €/m?
Anstieg bis 600 €/m?
w Anstieg bis 800 €/m?*
== Anstieg bis 1.000 €/m?
mm Anstieg bis 1.200 €/m?
== Anstieg iber 1.200 €/m?

Mittelwert NRW (2018-2021): +765 €/m?
(gewichtet nach ETW-Bestand)

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), eigene Berechnung NRW.BANK 2022

Abb. 2.2.6: Mittlerer Preis fiir Bestandseigentumswohnungen

Median-Preis (€/m?) fiir Angebote
im Zeitraum 2019-2021

keine Angebotsdaten

bis 1.000 €/m?

bis 1.500 €/m?

bis 2.000 €/m?

bis 2.500 €/m?

bis 3.000 €/m?

bis 3.500 €/m?

bis 4.000 €/m?

bis 4.500 €/m?

tiber 4.500 €/m? (max. 9.400 €/m?)

i

Mittelwert NRW (2021): 2.690 €/m?
(gewichtet nach ETW-Bestand)

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) NRW.BANK 2022

51



Mieten und Kaufpreise

MaRgeblich fiir die Erschwinglichkeit der Wohnkosten
ist das Verhaltnis der Preis- und der Einkommensent-
wicklung. Zwar variiert die Preisdynamik von Region zu
Region (s. 0.) und auch die Einkommen entwickeln sich
je nach Branche, Lebensphase, Beruf und Erwerbstyp
sehr unterschiedlich. Dennoch erlaubt der Vergleich
der Landesdurchschnitte (Abb. 2.2.7) zumindest einen
groben Uberblick iiber die Entwicklung.

Wohneigentumspreise steigen nach wie vor
deutlich starker als Kaufkraft und Mieten

Seit Beginn des Jahrzehnts sind die Preise fur ge-
brauchte Eigentumswohnungen und Bestandseigen-
heime am deutlichsten gestiegen — sie haben sich
insgesamt mehr als verdoppelt (Abb. 2.2.7). Fast
genauso stark sind die Neubaupreise gestiegen.

Abb. 2.2.7: Einkommen, Mieten und
Eigentumspreise in Nordrhein-Westfalen -
Entwicklung im Vergleich

Index (2010 = 100}

240

220

80
— T 7 T T T T T T T T T T 1

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

— Eigentumswohnung (Bestand)
Eigenheim (Bestand)

e Miete (Wiedervermietung Bestand)

e Kaufkraft je Haushalt

= allgemeiner Preisindex

Daten: ITNRW (Verbraucherpreisindex),
GfK (Kaufkraft), empirica-Preisdatenbank
(Basis: VALUE Marktdaten; vor 2012: IDN

ImmoDaten GmbH), eigene Berechnung NRW.BANK 2022

Erschwinglichkeit der Mieten und Kaufpreise

Auch 2020 und 2021 hat sich die Preisdynamik nicht
abgeflacht, sondern nochmals deutlich verstarkt

(Kap. 2.3). Dagegen haben sich die mittleren Netto-
haushaltseinkommen (= Kaufkraft) im Jahr 2020 sogar
rucklaufig entwickelt. Im Folgejahr 2021 ist die Kaufkraft
zwar wieder gestiegen, allerdings wird der Zuwachs in
weiten Teilen von der steigenden Inflation und den
steigenden Zinsen fur Baukredite kompensiert. Je nach
Region und Einkommen hat sich die Erschwinglichkeit
von Wohneigentum fir viele Haushalte also weiter
reduziert.

Angebotsmieten stiegen starker als die
mittlere Kaufkraft

Deutlich weniger dramatisch ist die Situation bei den
Mieten. Deren Entwicklung blieb deutlich hinter der
Entwicklung der Preise fur Eigenheime und Eigentums-
wohnungen zuruck. In der ersten Halfte des Jahrzehnts
stiegen die Wiedervermietungsmieten —im Durch-
schnitt aller Regionen und Marktsegmente — sogar
schwacher als die Kaufkraft. Doch seit 2016 verlief der
Anstieg dann starker als der der Einkommen. 2019
hatten sich Miet- und Einkommensdynamik wieder
angenahert, doch die pandemiebedingten Einkommens-
einbuBen haben zu erneuten Rickschlagen gefiihrt.

Preisanstieg bei Haushaltsenergien
verteuert die Wohnkosten auch im Bestand

Ein weiterer Kostenfaktor sind die Wohnnebenkosten.
Laut Mikrozensus 2018 lagen die kalten Betriebskosten
fur Mieter bei 1,30 €/m?, in groBen Gebauden mit
Aufzug bei 1,40 €/m?. Die warmen Nebenkosten lagen
im Mittel bei 1,30 €/m?, in neueren Objekten bei

1,20 €/m?. Kalte wie warme Nebenkosten liegen bei
kleinen Wohnungen meist tuberdurchschnittlich hoch.

Seit 2021 sind die Energiepreise einer der Treiber der
steigenden Inflation (Kap. 1.3). Seit 2018 (Mikrozensus)
sind die Verbraucherpreise fur Haushaltsenergien (Strom,
Heizung, Warmwasser) um 5,3 Prozent gestiegen, davon
allein 4,2 Prozent im Jahr 2021. Das betrifft auch
Mieter und Eigentiumer im Bestand. Um einkommens-
schwachere Haushalte etwas zu entlasten, hat der Bund
darauf zunachst mit einer Heizkostenzulage zum
Wohngeld reagiert (Kap. 1.4).
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Abb. 2.2.8: Eigenheimerschwinglichkeit: Preis-Einkommens-Relation* beim Kauf eines

Bestandseigenheims im Jahr 2021

Zahl der erforderlichen Jahreseinkommen

bis 6 (5)

bis 7 (11)
bis 8 (8)

bis 9 (12)
bis 10 (4)
me bis 11 (9)
w bis 15 (4)

NRW-Mittelwert: 8,3

Daten: GfK (Kaufkraft), empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), eigene Berechnung

NRW.BANK 2022

* Indikator: mittlerer Angebotspreis eines Bestandhauses als Vielfaches des mittleren jahrlichen

Nettoeinkommens je Haushalt im jeweiligen Kreis.

Umzug ins weitere Umland wird unter
dem Aspekt der Erschwinglichkeit immer
attraktiver

Der Indikator Preis-Einkommens-Relation gibt an, wie
viele mittlere Haushaltseinkommen rechnerisch notig
waren, um eine mittlere Bestandsimmobilie (hier:
Eigenheim) kaufen zu konnen. Er ermaglicht einen
Uberblick iiber regionale Unterschiede bei der Er-
schwinglichkeit (Abb. 2.2.8). Wahrend in den Kreisen
Minden-Libbecke und Olpe fir ein Bestandshaus auch
2021 weniger als sechs Jahreseinkommen ausreichten,
erzielten Dusseldorf und Koln mit Gber 14 Jahresein-
kommen neue Rekordwerte.

In vielen Regionen hat sich der Unterschied zwischen
den Kernstadten und dem Umland vergroRert. Rechnet
man allein mit dem Kaufpreis, lasst also Pendelzeiten
und Mobilitatskosten auBer Acht, wird ein Umzug ins

weitere Umland finanziell immer attraktiver. So musste
ein durchschnittlicher Diisseldorfer Haushalt im Kreis
Neuss noch zehn bis elf, im Kreis Kleve dagegen
weniger als sieben Jahreseinkommen fur ein Eigenheim
bezahlen. Eine Kdlner Familie konnte ihre Eigentums-
kaufkraft durch einen Umzug in die Kreise Diren und
Euskirchen, oder ins Oberbergische (unter sieben
Jahreseinkommen) ebenfalls verdoppeln. Fur Miinste-
raner, Bielefelder oder Dortmunder brachte die
Eigentumsbildung im weiteren Umland eine Ersparnis
von drei bis sieben Jahreseinkommen.

Die zunehmenden Homeoffice-Maglichkeiten in vielen
Berufsfeldern konnen der Umlandwanderung, die sich
in den vergangenen Jahren bereits verstarkt hat,
weitere Impulse geben.
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Renditemoglichkeiten beim Eigentums-

erwerb im Durchschnitt weiter riicklaufig Abb. 2.2.9: Entwicklung der Kaufpreisfaktoren’
fir vermietete Eigentumswohnungen in

In dem AusmaR, wie Mieten und Eigentumspreise sich Nordrhein-Westfalen

weiter auseinanderentwickeln, sinken auch die Rendite-

moglichkeiten fiir Kapitalanleger, die Wohneigentum

zur Vermietung erwerben. Das zeigt der mittlere Kauf- 50

preisfaktor' fir Eigentumswohnungen (Abb. 2.2.9):

Wer den Kauf tiber die Mieteinnahmen finanzieren will, 45

muss 2021 von einem rechnerischen Amortisierungs-

zeitraum von 35 Jahren ausgehen. Die Spanne reicht

dabei von 30 bis 43 Jahren. Zuletzt haben auch Objekte

im untersten Preissegment den Wert von 30 Jahres-

mieteinnahmen tberschritten. Im Neubau liegt der

Wert im Landesdurchschnitt inzwischen bei 41 Jahren.

Viele dieser Investitionen dirften sich allein bei weiter

steigenden Mieten rechnen.

Anzahl der Jahre

sehr teure Wohnung (P90)

sehr giinstige Wohnung (P10}

T T T T T T T
1 Der Kaufpreisfaktor oder Vervielfaltiger driickt den Kaufpreis als Vielfaches 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
der jahrlichen Mieteinnahmen aus und ist damit ein Rendite-Indikator. Er
wurde hier modellhaft nach folgendem Verfahren berechnet: Angebotspreis
(zuziiglich Grunderwerbssteuer +1,5% weitere Kaufnebenkosten) geteilt durch
die Jahresmieteinnahmen einer entsprechenden Mietwohnung. Mieteinnahmen Daten: empirica-Preisdatenbank (VALUE
sind hier die Nettokaltmieten abziiglich 15 Prozent nicht umlegbare Marktdaten, vor 2012: IDN ImmoDaten GmbH),
Bewirtschaftungskosten. Mieten und Preise stammen aus der empirica-Preis- eigene Berechnung NRW.BANK 2022
datenbank. In der Realitat werden vermietete Objekte durchschnittlich
glinstiger verkauft als leere Wohnungen; dafiir dirften diese Mieten auch unter
dem aktuellen Marktniveau liegen.
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BahnhofstraBe, Bonn: nachhaltig wohnen

Im Bonner Sudwesten hat die Paeschke GmbH 2020 insgesamt 40 neue Wohnungen errichtet. 20 Eigentums-
und 20 Mietwohnungen, ein GroBteil davon finanziert mit Mitteln der 6ffentlichen Wohnraumforderung,
verteilen sich auf fliinf Gebaude. Die Erdgeschosswohnungen verfuigen Uber einen eigenen Garten.

Einen besonderen Fokus legte der Bautrager auf eine nachhaltige Bauweise. Die neuen Gebaude verfugen uber
ein zweischaliges Verblendmauerwerk mit hochwertigem Klinker — das gilt als langlebiger und bietet besseren
Witterungsschutz als Warmedammverbundsysteme. Beheizung und Warmwasserversorgung erfolgen ber ein
modernes Blockheizkraftwerk, das zu einem groRen Teil mit Biogas betrieben wird.
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2.3 Wohneigentumsbildung

Angesichts der steigenden Preise, der polarisierten
Einkommensentwicklung und der pandemiebedingten
wirtschaftlichen Unsicherheiten ware es nicht ver-
wunderlich, wenn die Eigentumsbildung 2020 und
2021 zuriickgegangen ware. Die fur 2020 vorliegenden
Daten stlitzen diese Vermutung eher nicht. Fir 2021
liegen noch keine Daten vor.

Trotz Preisanstieg: Eigentumsbildung
bleibt 2020 auf hohem Niveau

Der Blick auf die Verkaufszahlen, die bis 2020 vorliegen,
zeigt: Die Zahl der verkauften Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen erreichte 2019 mit 106.500
Objekten einen Spitzenwert und blieb auch 2020 fast
auf diesem hohen Niveau (-1,5%).

Ausgehend von den Kauffallen, der Bautatigkeit privater
Bauherren sowie den landesweiten Selbstnutzerquoten
lasst sich grob schatzen', wie viel Wohneigentum zur
Selbstnutzung gebildet wurde. Danach war in den
vergangenen Jahren kein Rickgang uber die ubliche
Schwankungsbreite hinaus zu erkennen (Abb. 2.3.7).

Allerdings konnte sich eine Trendwende andeuten:
Nachdem die Zahl der Eigentumsangebote im Internet bis
Mitte 2021 kontinuierlich zuriickgegangen war, stieg sie
zuletzt wieder leicht an.

Baukindergeld als stabilisierender Faktor

Welchen Grund der Anstieg im Jahr 2019 hatte, ist
nicht sicher zu sagen. Vermutlich hat das Baukinder-
geld des Bundes dabei eine Rolle gespielt. Es wurde
zwar schon 2018 eingefiihrt, aber in Nordrhein-West-
falen erst 2019 und 2020 intensiv abgerufen und allein
2019 fur den Erwerb von knapp 27.600 Eigenheimen

1 Sowurde die Eigentumsbildung liberschldgig berechnet:
a) Eigenheime: Aus dem Mikrozensus 2018 ist die Quote der Einfamilien-
hauser bekannt, die von ihren Eigentimern nicht selbst bewohnt werden.
Dieser Anteil wurde von allen Kauffallen fiir Einfamilienhduser abgezogen.
Addiert wurden die Einfamilienhduser, die laut Bautatigkeitsstatistik von
privaten Haushalten gebaut wurden — wir haben unterstellt, dass es sich um
die kiinftigen Selbstnutzer handelt.
b) Eigentumswohnungen: Aus dem letzten Zensus 2011 ist der Anteil der
Eigentumswohnungen bekannt, die von den Eigentiimern selbst genutzt
werden. Dieser Anteil wurde auf die Zahl aller Kauffalle von Eigentums-
wohnungen iibertragen.
c) Erbschaften: Dazu wurde eine Quote von 15 Prozent addiert — so hoch ist
nach einer bundesweiten Befragung des BBSR der Anteil der Selbstnutzer, die
ihr Wohneigentum geerbt oder aus der Familie iibertragen bekommen haben
(vgl. BBSR [2019]: Faktencheck Wohneigentumsbildung. BBSR-Analysen
kompakt 09/2019).
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Abb. 2.3.1: Eigentumsbildung zur Selbstnutzung in
Nordrhein-Westfalen (Schatzung)’
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Daten: OGA NRW, IT.NRW, BBSR,

eigene Berechnung' MNRW.BANK 2022

und Eigentumswohnungen genutzt (Abb. 2.3.2). Das
Baukindergeld hat zahlreichen Familien mit kleinen und
mittleren Einkommen die Eigentumsbildung erleichtert.?

Mit dem Auslaufen des Baukindergelds am
31. Marz 20213 dirfte sich die Eigentumsbildung
daher etwas reduziert haben.

In den Zentren dominieren die Eigentums-
wohnungen, in der AuBenzone das Eigenheim

Wie unterschiedlich strukturiert die Eigentumsmarkte
sind, erkennt man an der Auswertung der Erwerbsfalle*
nach Stadt-Land-Zonen (Abb. 2.3.3). In den Zentren
dominieren die Eigentumswohnungen den Markt. Im
Erganzungsgebiet liegen Eigenheime und Eigentums-
wohnungen ungefahr gleichauf. In der AuRenzone und
den landlichen Gemeinden bilden dagegen Einfamilien-
hauser das dominierende Segment des Angebots.

2 BBSR (2022): Evaluierung des Baukindergeldes. BBSR-Online-Publikation
05/2022, Bonn.

3 Der 31. Mdrz 2021 war der Stichtag, bis zu dem ein Kaufvertrag unterzeichnet
oder die Baugenehmigung erteilt sein muss. Antrage kdnnen noch bis sechs
Monate nach dem Einzug, spatestens bis 31. Dezember 2023 gestellt werden.

4 Bei Einfamilienhdusern wurden zu den Kauffallen (82%) die Baufertigstellungen
privater Bauherren (18%) addiert.



Abb. 2.3.2: Nutzung des Baukindergelds in
Nordrhein-Westfalen
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Anstieg und Rickgang der Erwerbsfalle 2019/2020
betrafen fast alle Zonen in ahnlichem MaR. In den Jahren
zuvor hat sich das Erwerbsgeschehen offenbar von den
Kernen der Stadtregionen nach auBen verlagert. Insbe-
sondere Eigentumswohnungen wurden in den Zentren
immer weniger verkauft. Zugleich kam es im Ergan-
zungsgebiet, aber auch in den Verflechtungsraumen
zu einem deutlichen Zuwachs (Abb. 2.3.3b). In
geringerem Umfang hat es diese Verlagerung auch auf
dem Eigenheimmarkt gegeben. Dabei verzeichneten
der aullere Verflechtungsbereich und die landlichen
Gemeinden den starksten Anstieg (Abb. 2.3.3a).

Auch wenn nicht klar ist, was der ausschlaggebende
Faktor ist — die steigenden Preise in den Zentren, die
Wohneigentum fur viele unerschwinglich machen, oder
die angesichts der steigenden Preise sinkende Ver-
kaufsbereitschaft: Offenbar wird immer mehr Wohn-
eigentum aullerhalb der Zentren gebildet. Diese
Beobachtung passt zu den Entwicklungen der Binnen-
wanderung (Kap. 1.1) und der Bautatigkeit (Kap. 3.4).

Abb. 2.3.3: Erwerb von Wohneigentum nach Stadt-Land-Zonen in Nordrhein-Westfalen

a) Einfamilienhauser*

b) Eigentumswohnungen
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NRW.BANK 2022
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3. Entwicklung des
Wohnungsneubaus

Zusammenfassung

Der Wohnungsbau und seine Rahmenbedingungen
entwickelten sich im Jahr 2020 und 2021 sehr gut — trotz
Pandemie. So war der Wohnungsbau auch in Nordrhein-
Westfalen eine wichtige Stiitze der Konjunktur. Die
Bautdtigkeit erreichte 2020 mit 49.800 neuen Wohnungen
den hochsten Stand seit 2005 und blieb 2021 mit 49.600
Wohnungen auf vergleichbarem Niveau.

Der gréfSte Anteil des Neubaus entfiel auf den Geschoss-
wohnungsbau, wahrend der Neubau von Ein- und
Zweifamilienhdusern 2021 zum zweiten Mal in Folge
gesunken ist. Auch wurden 2021 viele dffentlich ge-
forderte Mietwohnungen fertiggestellt, deren Grofteil
auf Mittelbewilligungen in den Jahren 2017 bis 2020
zurlickgeht.

Der Bodenmarkt hat sich nach einem fast fldchen-
deckend krdftigen Anstieg im Vorjahr im Jahr 2020
ambivalent entwickelt: In den Zentren der Grofsstadt-
regionen und im duferen Verflechtungsraum sind die
Baulandpreise erneut stark gestiegen (Eigenheimbauland
je ca. 7%). Im naheren Umland und im Idndlichen

Raum sowie im Landesdurchschnitt hat sich die Preis-
entwicklung zuletzt etwas stabilisiert. Dabei wurde an

58



Entwicklung des Wohnungsneubaus I

Altes Rathaus Rheinkamp, Moers-Utfort:
Denkmalschutz mit modernem Flair

Wie ein denkmalgeschitztes Gebaude in attraktiven, zeitgemaRen und
bezahlbaren Wohnraum umgewandelt werden kann, zeigt das Alte Rathaus in
Moers-Utfort. In den einstigen Amtsstuben sind im Zeitraum von 2017 bis
2020 17 bezahlbare, offentlich geforderte Zwei- bis Vierzimmerwohnungen
entstanden. Durch den Einzug einer Empore konnte auch der Ratssaal zu

einer Mietwohnung umgebaut werden, die historische und moderne Elemente
miteinander verbindet. Auch die markante Front des denkmalgeschutzten
Rathauses konnte ohne bauliche Eingriffe erhalten werden. Durch das
Nachrusten von Aufzigen ist nun das ganze Gebaude barrierefrei. Daruber
hinaus wurde das Rathaus um einen L-formigen Neubau erganzt. An der
Rheinberger Stral3e sind so weitere 55 Wohnungen entstanden, die aus
Mitteln der offentlichen Wohnraumforderung des Landes finanziert wurden.

den Rdndern der Stadtregionen sowie in den Idndlichen
Gemeinden mehr Bauland verkauft, da das Bauland hier
glinstiger und meist schneller verfiigbar ist. Das betrifft
in erster Linie Eigenheimbauland, wo sich die Spanne
zwischen 50 €/m? im Kreis Héxter und 1.000 €/m? in
Disseldorf erneut ausgeweitet hat. Entsprechend zeigen
sich solche Effekte auch im Wohnungsbau, besonders
deutlich beim Neubau von Einfamilienhdausern, zuletzt
deutlicher auch im Geschosswohnungsbau.

Die Baugenehmigungen stiegen im Jahr 2020 auf 62.800
Wohnungen an und lagen 2021 ebenfalls auf hohem
Niveau. Auch im ersten Halbjahr 2022 konnte im Vergleich
zum Vorjahreswert ein Plus von 2,8 Prozent bei den
Baugenehmigungen erzielt werden. Optimistisch stimmt
auch der Bauliberhang, das heifst die Zahl genehmigter,
aber noch nicht fertig gebauter Wohnungen. Im Jahr
2021 erreichte dieser Bauvorrat mit rund 130.000
Wohnungen ein neues Rekordhoch — das 2,6-fache der
Jahrlichen Wohnungsneubauleistung in Nordrhein-
Westfalen. Der hohe Bautiberhang resultiert in erster
Linie aus dem starken Anstieg der Genehmigungen seit
2010, der starken Auslastung der Bauwirtschaft und der
Schwerpunktverschiebung zu gréfSeren und komplexeren
Bauvorhaben (Mehrfamilienhduser, Ersatzneubau).

Ab dem Jahr 2021 triibte sich die Baukonjunktur jedoch
ein: Wdhrend sich das Gesamtgeschdftsklima ab dem
Friihjahr erholte, verzeichnete das Wohnungsbauklima seit
dem Sommer einen Riickgang, der sich zum Jahresende
2021 verstdrkte. Hauptursache waren Lieferschwierigkeiten
sowie steigende Bau- und Materialkosten, die den
Wohnungsbau besonders stark betreffen. Die Eintriibung
der Baukonjunktur setzte sich Anfang 2022 aufgrund

des Kriegs in der Ukraine und den hiermit verbundenen
Auswirkungen auf Lieferketten und Preise fort. Das
gesamtwirtschaftliche Geschdftsklima sank im August
2022 auf den gleichen Stand wie wahrend des ersten
Corona-Lockdowns. Im Bauhauptgewerbe ist der
Auftragsbestand weiter gesunken. Ein Schrumpfen der
Wirtschaftsleistung im zweiten Halbjahr 2022 und eine
damit verbundene Rezession steht, laut Einschdtzung der
Bundesregierung und gespiegelt von der nordrhein-west-
falischen Wirtschaft, bevor. Die anhaltende Inflation, die
Geschdftserwartungen und das aktuelle Investitionsklima
werden mit hoher Wahrscheinlichkeit Auswirkungen auf
die Baugenehmigungen haben. Genehmigungen konnten
nicht ausgeschopft werden, weil Bauvorhaben verschoben
oder abgesagt werden, auch im Zuge der steigenden
Bauzinsen — die wiederum die Wohnraumférderung des
Landes attraktiver fir Investoren machen.

59



I Entwicklung des Wohnungsneubaus

3.1
Wohnungsbau

Einschatzungen zum Investitions- und Geschafts-
klima im (Wohnungs-)Bau lassen sich aus den Unter-
nehmens- und Expertenbefragungen im Rahmen des
NRW.BANK.ifo-Geschaftsklimas und des Wohnungs-
marktbarometers ableiten. Zwei weitere wichtige
Indikatoren zur Beobachtung der Baukonjunktur, die
diese Einschatzungen auf statistischer Ebene stltzen,
sind der Produktions- und der Auftragseingangsindex
von IT.NRW.

Geschaftsklima im Wohnungsbau - stabil
durch das erste Corona-Jahr, aber aktuell
deutliche Abschwachung des Investitions-
klimas

Die Einschatzungen der Unternehmen, die bei der
Erhebung des NRW.BANK.ifo-Geschaftsklimas befragt
werden (Kap. 1.3), lassen sich nach Branchen unter-
scheiden. Dabei zeigt sich: Das Klima im Bauhauptge-
werbe —insbesondere im Wohnungsbau — brach wahrend
der Pandemie in viel geringerem AusmaR ein als das

Investitions- und Geschaftsklima im

Gesamtklima und erholte sich auch schneller (Abb. 3.1.7).
Zudem geht der Einbruch dabei hauptsachlich auf die
Erwartungen der zukiinftigen Geschaftslage zurtck und
nicht auf die Beurteilung der aktuellen Lage' (Abb. 3.1.2b)).
Die Erwartungen waren weniger negativ als fur die
gesamte Wirtschaft (Abb. 3.1.2a)). Letztendlich sind die
Befurchtungen nicht einmal eingetreten. Baugewerbe
und Wohnungsbau waren im Corona-Jahr 2020 somit
eine wichtige Konjunkturstitze.

Im ersten Halbjahr 2021 erholten sich das gesamte
Geschaftsklima und das Geschaftsklima im Wohnungs-
bau deutlich und bewegten sich nahezu auf Vorkrisen-
niveau. Das Geschaftsklima im gesamten Bauhaupt-

1 Das NRW.BANK.ifo-Geschaftsklima basiert auf dem ifo-Geschaftsklima fiir

ganz Deutschland. Zur Ermittlung werden im Auftrag der NRW.BANK
monatlich circa 1.500 Unternehmen aus Nordrhein-Westfalen befragt. Die
Unternehmen geben ihre Einschatzungen der aktuellen Geschaftslage
(Antwortauswahl: gut/befriedigend/schlecht) und die Erwartungen fiir die
nachsten sechs Monate (glinstiger/gleich/ungiinstiger) an. Aus den
Differenzen der positiven und negativen Antworten wird jeweils ein Saldo fiir
die Lage und die Erwartungen gebildet. Das Klima ist ein Mittelwert aus
diesen beiden Salden. Es sind Werte von =100 bis +100 maglich.

Abb. 3.1.1: Entwicklung des NRW.BANK.ifo-Geschaftsklimas im Bauhauptgewerbe und im Wohnungsbau
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gewerbe blieb etwas unter diesem Niveau zuriick; im
Sommer 2021 tberholte das Gesamtklima erstmals seit
Langem sowohl Bau- als auch Wohnungsbauklima
(Abb. 3.1.1). Die Konjunkturumfrage des ifo Instituts?
weist auf mogliche Ursachen hin. Danach war der
Wohnungsbau am starksten von Lieferproblemen
betroffen: 40 Prozent der Unternehmen (Hochbau
gesamt: 36,3% und Tiefbau: 27,6%) gaben an, dass
Materialengpasse die Bauablaufe behindern. Zum
Jahresende stiegen alle Klimawerte noch mal an, dann
versetzte die Inflation (bzw. die steigenden Energie-
preise) dem Geschaftsklima einen starken Dampfer.

2 ifo Institut (2021): Materialmangel auf dem Bau entspannt sich etwas.
Pressemitteilung vom 30. September 2021, online unter: www.ifo.de/
node/65403.

Entwicklung des Wohnungsneubaus I

Infolge des Ukraine-Kriegs, der anhaltenden Inflation
und Preissteigerungen hat sich die Stimmung in der
nordrhein-westfalischen Wirtschaft nochmals deutlich
verschlechtert und befand sich im August 2022 auf
einem ahnlichen Niveau wie zuletzt im Juni 2020. Dies
betrifft insbesondere die Geschaftserwartungen, die
weiter einbrachen. Im Wohnungsbau werden sowohl
das aktuelle Geschaftsklima als auch die Erwartungen
fur die nachsten sechs Monate weiterhin pessimistisch
eingeschatzt, lediglich die aktuelle Geschaftslage wird
als noch gut beurteilt, aber ebenfalls mit sinkender
Tendenz.

Abb. 3.1.2: NRW.BANK.ifo-Geschaftsklima:' Entwicklung von Geschaftslage, -klima und -erwartungen

a) insgesamt
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Auftragseingange und Produktionsindex
nahezu unbeeindruckt von der Pandemie,
am aktuellen Rand fiihren negative
Geschaftserwartungen zu Riickgang

Zwei weitere Indikatoren zur Beobachtung der
(Wohnungs-)Baukonjunktur sind der Produktionsindex
und der Auftragseingangsindex. Wahrend der Produk-
tionsindex tatsachliche Bauleistung zeigt, handelt es sich
beim Auftragseingangsindex um den Wert der im
Berichtsmonat eingegangenen und vom Unternehmen
fest akzeptierten Auftrage. Er ist somit Frihwarn-
indikator fur die aktuelle Baunachfrage.

Beide Indizes basieren auf dem inflationsbereinigten
Wert der vereinbarten Leistungen. lhr Verlauf spiegelt
den typischen witterungsbedingten Jahreszyklus der
Bauwirtschaft.?

3 IT.NRW (2021): Amtliche Statistiken zum Thema , Bauhauptgewerbe” —
methodische Erlauterungen. Online unter: www.it.nrw/statistik/wirtschaft-
und-umwelt/handwerk-und-bau/baugewerbe.

Abb. 3.1.3: Produktionsindex im Bauhauptgewerbe
und im Wohnungsbau in Nordrhein-Westfalen

Index (Quartalswerte, Q1 2011 = 100, preisbereinigt)

Die Produktion im gesamten Bauhauptgewerbe hat ihren
langjahrigen Anstieg seit 2019 verlangsamt, aber bis
Mitte 2022 fortgesetzt. Im Wohnungsbau ist die
Produktion von Ende 2018 bis 2020 nicht gestiegen,
gewann im Jahr 2021 aber wieder an Fahrt und
Ubertraf trotz der beschriebenen Materialengpasse
sogar den bisherigen Hochstwert von 2018 (Abb. 3.1.3).
Der (Wohnungs-)Bau war also auch in der Pandemie
stabiles Riuickgrat der Konjunktur.

Die Indizes der Auftragseingange sind in den vergangenen
zehn Jahren starker gestiegen als die Produktion — ins-
besondere im Wohnungsbau (Abb. 3.1.4). Hier zeigte
sich bis Ende 2021 der Umsetzungsstau, der auch den
Bauuberhang wachsen lasst (Kap. 3.4). Der Anstieg der
Auftragseingange aber schon vor der Pandemie
beendet und zeigt zuletzt im Wohnungsbau einen
Rickgang, was mit der Einschatzung der Unternehmen
zu den Geschaftserwartungen korrespondiert.

Abb. 3.1.4: Auftragseingangsindex im Bauhaupt-
gewerbe und im Wohnungsbau in Nordrhein-Westfalen
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Experten des Wohnungsmarktbarometers
sehen deutliche Abschwachung des
Investitionsklimas

Das Investitionsklima im Wohnungsbau wurde von den
im Wohnungsmarktbarometer befragten Fachleuten
aus Kommunen und Wohnungswirtschaft bereits im
Frihjahr 2022 deutlich schlechter eingestuft als noch
im Vorjahr (Abb. 3.1.5).

Seit dem Peak in den Jahren 2016/2017 befindet sich
das Investitionsklima im Abschwung. Die Material-
engpasse und die allgemeine Verteuerung der Bau-
stoffe und Baupreise und die bis zuletzt anhaltende
Inflation haben diesen Trend weiter beschleunigt.

Die Unsicherheit hinsichtlich der Rentabilitat der
Investitionen wachst. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich
das Investitionsklima in der Bauwirtschaft sowohl beim
Neubau von Mietwohnungen als auch beim Neubau
von Eigenheimen verschlechtert.

Entwicklung des Wohnungsneubaus I

Eine im Sommer 2022 gemeinsam mit dem VdW
Rheinland Westfalen durchgefiihrte Befragung unter
den Mitgliedsunternehmen unterstreicht die Ergebnisse:
Die aktuelle Inflation und Lieferengpasse in der
Baubranche erschweren die Rahmenbedingungen fur
Investitionen in den Wohnraum, das Investitionsklima
wurde zuletzt als ,,eher schlecht” beurteilt. Zudem
nehmen die Verzogerungen bei Bauprojekten zu.

87 Prozent der befragten Unternehmen gaben an,
Bauvorhaben nicht im zeitlichen Plan abschlieBen zu
konnen. Preissteigerungen sind gegentber den
ursprunglichen Kalkulationen bereits Uberwiegend
eingetreten oder werden kurzfristig erwartet. Um
dieser Herausforderung zu begegnen, sind in der
offentlichen Wohnraumforderung bereits Erganzungs-
darlehen eingefuhrt worden.

Abb. 3.1.5: Wohnungsmarktbarometer NRW: Entwicklung des Investitionsklimas
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Albert-Schweitzer-StraRe, Wettringen:
Wohngemeinschaft fiir demenziell Erkrankte

Demenz stellt den haufigsten Grund fur eine stationare Heimver-
sorgung dar. Allerdings sind viele herkommliche Pflegeheime in
ihrer GrofRe und Gestaltung sowie ihren Betreuungskonzepten
nicht auf die besonderen Bedurfnisse der Demenzpatienten
ausgerichtet. Aus diesem Grund hat der Familienbetrieb Leusbrock
Pflege GmbH 2018 in Wettringen (Kreis Steinfurt) eine Wohn-
anlage speziell fur Demenzkranke errichtet. Das Konzept soll den
Bewohnerinnen und Bewohnern einen strukturierten Alltag
ermoglichen — orientiert an ihrem bisherigen Leben im eigenen
Haushalt. Im Fokus steht das Zusammenleben, nicht die Erkran-
kung. Die Anlage beherbergt zwei Wohngruppen mit je zwolf
Pflegebedurftigen sowie groRzugige Gemeinschaftsbereiche und
wurde mithilfe der 6ffentlichen Wohnraumforderung finanziert.
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3.2 Anreize und Hemmnisse im

Wohnungsneubau

Noch im Frihjahr 2022 wurden Kapitalmarkt-
bedingungen und Wohnraumforderung als
wichtige Anreize fur den Neubau benannt

Im Wohnungsmarktbarometer der NRW.BANK geben
die befragten Fachleute jedes Jahr eine Einschatzung
zu den wichtigsten Anreizen und Hemmnissen fur den

Abb. 3.2.1: Wohnungsmarktbarometer NRW:
wichtigste Anreize fiir den Wohnungsneubau
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Wohnungsneubau in ihrer Region. Die Einschatzungen
erlauben es, die Entwicklung der Bautatigkeit einzu-
ordnen, und weisen auf mogliche Handlungsfelder hin.

Die Bedingungen am Kapitalmarkt waren bis Ende des
Jahres 2021 sehr gut (Abb. 3.2.2). Sie wurden auch
seitens der Experten bis Frihjahr 2022 als deutlicher
Anreiz' im Neubau gesehen. Fast die Halfte der
befragten Fachleute sehen zudem die Angebote der
offentlichen Wohnraumforderung als Anreiz, die
aufgrund ihrer niedrigen Zinsen im Vergleich zum
freien Markt aktuell deutlich an Attraktivitat gewinnt.

Bereits im Laufe des Jahres 2021 sind die Effektivzins-
satze fur Wohnungsbaukredite leicht gestiegen und
haben sich im Laufe des Jahres 2022 deutlich nach
oben entwickelt.

1 Das Wohnungsmarktbarometer gibt hier eine Reihe von Faktoren vor und
bittet um eine Einschatzung, ob diese fiir den Neubau in der Region ein Anreiz
sind, ein Hemmnis darstellen oder keine Rolle spielen. Abb. 3.2.1 und 3.2.3
zeigen, welcher Faktor am haufigsten als Anreiz oder Hemmnis eingestuft
wurde (wobei der Punkt nur dargestellt wird, wenn die gezeigte Einstufung
auch die haufigste ist). Beispiel: Die Mehrheit der Befragten (47%) sieht die
Angebote der 6ffentlichen Wohnraumforderung NRW als Investitionsanreiz —
die Ubrigen halten sie fiir irrelevant (20%), fiir ein Hemmnis (21%) oder
haben ,weiR nicht” geantwortet (12%).

Abb. 3.2.2: Effektivzinssatze fiir Wohnungsbaukredite an private Haushalte in Deutschland
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Zur Bekampfung der Inflation hat die EZB den Leitzins
auf 1,25 Prozent angehoben; weitere Schritte sind zu
erwarten. Damit haben sich die Baudarlehen stark
verteuert. Insgesamt haben sich die durchschnittlichen
Effektivzinssatze fur Wohnungsbaukredite mit einer
Zinsbindung von uber zehn Jahren von Januar 2022 bis
August 2022 von rd. 1,37 Prozent auf 3,04 Prozent
mehr als verdoppelt und damit den hochsten Stand der
vergangenen zehn Jahre erreicht.

Die meisten Haushalte konnten sich die guten Bedin-
gungen bis Anfang des Jahres 2022 langfristig sichern.
Der Anstieg des Wohnungsbaukreditvolumens in der
Niedrigzinsphase ist vor allem auf Kredite mit langen
Laufzeiten zurlickzufiihren. Der Anteil von Krediten mit
einer Zinsbindung von uber zehn Jahren hat sich seit
2003 mehr als verdoppelt. Aktuell abgeschlossene

Abb. 3.2.3: Wohnungsmarktbarometer NRW:
grote Hemmnisse fiir den Wohnungsneubau
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Finanzierungen und Anschlussfinanzierungen werden
jedoch im Verhaltnis zu den wahrend der Niedrigzins-
phase abgeschlossenen Kreditvertragen teurer, sodass
Haushalte mit knappen Finanzierungskalkulationen hier
deutliche Einschnitte splren werden und die Gefahr fur
Zahlungsschwierigkeiten steigt.

Verfligbarkeit von Wohnbauland und Preise
bilden grofte Investitionshemmnisse

Die steigenden Preise und Baukosten hatten bereits im
Frihjahr 2022 Auswirkungen auf die Einschatzungen
der Fachleute: So werden alle Verfugbarkeits-, Aus-
lastungs- und Preiskategorien deutlicher als im Vorjahr
als bedeutende Hemmnisse gesehen.

Abb. 3.2.4: Entwicklung ausgewahlter Preisindizes in
Nordrhein-Westfalen
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Abb. 3.2.5: Entwicklung von Baupreis- und
Instandhaltungsindex in Nordrhein-Westfalen

Index (2011 = 100}
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Abb. 3.2.6: Entwicklung des bundesweiten
Baukostenindex
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Baukosten steigen seit 2015 starker als
Verbraucherpreise

Der Baupreisindex ist ein wichtiger Indikator fur die
Entwicklung der Baukosten. Er gibt die Entwicklung
der Preise wieder, die Bauherren fir verschiedene
Bauleistungen (Rohbauarbeiten und Ausbauarbeiten)
zahlen mussen. Neben den Kosten sind darin auch
die Gewinnmargen der Bauunternehmen enthalten.
Der Baupreisindex orientiert sich an der durchschnitt-
lichen Zusammensetzung der Baupreise, die alle funf
Jahre aktualisiert wird.

Der Baupreisindex verlief in den Jahren 2011 bis 2015
sehr ahnlich wie der Verbraucherpreisindex. Ab 2016
stieg jedoch der Baupreisindex deutlich starker als der
Verbraucherpreisindex. Die stark abflachende Dynamik
zwischen 2019 und 2020 ist vor allem mit der befristeten
Umsatzsteuersenkung zu erklaren, die der Bund in der
Pandemie zur Stabilisierung der inlandischen Nachfrage
beschlossen hatte. 2021 ist mit der Inflation (Kap. 1.3)
auch der Baupreisindex sehr stark gestiegen (Abb. 3.2.4).

Der Baupreisindex fur den Wohnungsneubau setzt sich
aus den Teilindizes fiir Roh- und fur Ausbauarbeiten
zusammen. Im Vergleich der Teilindizes und des
Preisindex fir die Instandhaltung von Wohngebauden
fallt vor allem die starke Preisdynamik fiir Rohbau-

arbeiten seit 2017 auf (Abb. 3.2.5). Verantwortlich
dirften die Rohstoffpreise sein, die infolge des Bau-
booms gestiegen sind. Das Abflachen im Jahr 2020 ist
bei allen Indizes deutlich erkennbar. Der starke Anstieg
ab 2021 war auch auf die Wiederanhebung der Um-
satzsteuer, vor allem aber auf die Rohstoffknappheit
im Zuge der Corona-Pandemie zurtuckzufuhren. Der
Preisindex fir die Instandhaltung von Wohngebauden
zeigt Uber den betrachteten Zeitraum hinweg den
starksten Anstieg. Eigentimer sind bei der Instand-
haltung ihres Wohngebaudes somit hoheren Preis-
steigerungen ausgesetzt als der Bauherr beim Neubau
von Wohngebauden.

Ein weiterer Preisindikator ist der deutschlandweite
Baukostenindex, der die Kosten widerspiegelt, die den
Bauunternehmen fur Lohn, Material, Gerate und
Energie beim Neubau von Wohnungen entstehen. Ab
2015 waren vor allem die Arbeitskosten Treiber der
gesamten Baukosten (Abb. 3.2.6). Grund durfte die
starke Auslastung der Bauwirtschaft bzw. der deutsch-
landweite Fachkraftemangel sein. Im Jahr 2021 zeigt
sich dann auch bei den Materialkosten ein auffalliger
Preisanstieg, der auf die weltweit hohe Nachfrage und
Materialknappheit nach dem Corona-Lockdown
zuruckzufuhren ist. Im Jahr 2022 hat der Material-
kostenanstieg dann infolge von Lieferengpassen und
Preissteigerungen weiter an Fahrt aufgenommen.
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ﬁ
4

Spinnereistrale, Steinfurt: moderner Ersatzneubau fiir alte Werkswohnungen

Die Spinnereistralle in Steinfurt ist ein Beispiel fur die gelungene Erneuerung einer ehemaligen Arbeiter-
siedlung. Wo einst die Beschaftigten des Spinnereibetriebs Gebr. Kock wohnten, sind heute zahlreiche Familien
mit Kindern zu Hause. Finanziert mit Mitteln aus der 6ffentlichen Wohnraumforderung, wurden die nicht
sanierungsfahigen Betriebswohnungen aus den 1920er-Jahren abgerissen und drei neue Wohngebaude mit

je acht Wohneinheiten erbaut. So entstand auf dem Gelande neuer, bezahlbarer Wohnraum in gehobener

Architektur, die sich mit den groRzugigen Mietergarten, groBen Balkonen und bodentiefen Fenstern ideal in
die bestehende Quartiersumgebung einbettet.

68



Entwicklung des Wohnungsneubaus I

3.3 Der Markt fur Wohnbauland

Der Bodenmarkt setzt wichtige Leitplanken fur den
Wohnungsneubau. Jeder Neubau braucht ein Grund-
stuck — ein unbebautes oder ein bebautes, auf dem der
Altbestand dann umgebaut, erweitert oder ersetzt
wird. Das Angebot und der Preis von Grundstiicken
sind also zentrale Faktoren dafur, wie viel Wohnungs-
bau Uberhaupt stattfinden kann.

Wie viel Bauland zur Verfliigung steht, hangt von einer
Reihe von Faktoren ab. Ein wichtiger Aspekt ist die
Nutzungskonkurrenz aus Gewerbe und Landwirtschaft,
die in den vergangenen Jahren stark zugenommen hat.
Eine Schlisselrolle spielen die Kommunen — einerseits
die Arbeitskapazitat der Planungsverwaltung, anderer-
seits die Bereitschaft der Kommunalpolitik, ggf. auch
gegen Widerstand aus der Nachbarschaft neues Baurecht
zu schaffen. Entscheidend ist letztendlich die Bereit-
schaft der Eigentiimer, das Grundstiick zu verkaufen
oder selbst zu bebauen.

Abb. 3.3.1: Verkaufe unbebauten Wohnbaulands:
Kauffalle in Nordrhein-Westfalen
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Daten: OGA NRW, eigene Berechnung NRW.BANK 2022

Wohnbaulandverkaufe stagnieren

Einen Uberblick {iber die Entwicklungen auf dem
Grundsticksmarkt geben die Daten des Oberen
Gutachterausschusses (OGA NRW). Danach gingen die
Wohnbaulandverkaufe von 2011 bis 2018 — nach einigen
Schwankungen — deutlich zurlick (Abb. 3.3.1). Da die
verkauften Grundstliicke im Mittel aber grofRer wurden,
blieb der Flachenumsatz fast konstant (Abb. 3.3.2). Seit
2018 sind Kauffalle wie Umsatze nahezu stabil geblieben.
Da die Baulandnachfrage seit 2010 standig gestiegen
sein durfte, deutet die Stagnation auf anhaltenden
Baulandmangel hin.

Abb. 3.3.2: Verkaufe unbebauten Wohnbaulands:
Flachenumsatz in Nordrhein-Westfalen
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Insgesamt’ wurden im Jahr 2020 rund 12.500 Wohnbau-
grundsticke mit einer Flache von 1.044 Hektar verkauft.

Bei genauerer Betrachtung zeigt sich, dass der leichte
Ruckgang seit 2011 in erster Linie den Teilmarkt fur
Einfamilienhausbauland betraf (Abb. 3.3.2). Dagegen
stieg der Flachenumsatz fur Mehrfamilienhausbauland
nahezu stetig an — 2020 noch mal besonders kraftig.
Mengenmallig wird der Baulandmarkt jedoch nach wie
vor vom Einfamilienhausbauland mit 92 Prozent der
Kauffalle und 88 Prozent der verkauften Flache dominiert.

Baulandverkaufe: Flachenumsatz im
landlichen Raum nimmt zu

Aufschlussreich ist auch, wie unterschiedlich die
Entwicklung in den Stadt-Land-Zonen (S. 12/13) verlaufen
ist: In den Zentren der GroR3stadtregionen ist der
Flachenumsatz von Einfamilienhausbauland im Verlauf

1 Die OGA-Statistik enthalt sémtliche Wohnbaulandverkaufe, die die ortlichen
Gutachterausschiisse an den OGA gemeldet haben, mit Ausnahme folgender
Félle: a) bebaute Grundstiicke, die nur als Bauland gekauft werden, das heiRt,
deren Altbestand abgerissen und durch Neubauten ersetzt wird, b)
Grundstiicksverkaufe tGiber Sharedeals, bei denen also nicht das Grundstiick,
sondern das Unternehmen verkauft wird, das als Eigentiimer im Grundbuch
steht. Etwas unsicher sind auBerdem die Landessummen und -mittelwerte bei
Umsatzen und Preisen fir Mehrfamilienhausbauland, da es bei den
Meldungen der ortlichen Gutachterausschiisse Datenliicken gibt. Auf der
anderen Seite ist zu beachten, dass Mehrfachverkaufe, wie sie bei groRen
Neubauentwicklungen gelegentlich vorkommen, auch mehrmals in die
Statistik eingehen (sofern es sich nicht um Sharedeals handelt).

Abb. 3.3.3: Baulandumsatz in Nordrhein-Westfalen
nach Stadt-Land-Zonen: Einfamilienhausbauland

des Jahrzehnts auf gut die Halfte des Ausgangsvolumens
eingebrochen (Abb. 3.3.3). Die Entwicklung zeigt, dass
insbesondere in den Zentren der GroRstadtregionen
immer weniger Wohnbauland verfluigbar ist. Da die
verbleibenden Flachen verstarkt fir den Bau von Miet-
und Eigentumswohnungen genutzt werden, sind die
Engpasse beim Einfamilienhausbauland besonders
spurbar. In der Mitte des Jahrzehnts setzte der Ruick-
gang auch im engeren Umland ein (Erganzungsgebiet
und engerer Pendlerverflechtungsraum). In den beiden
zentralen Zonen sorgt der Markt fir Mehrfamilienhaus-
bauland fir einen gewissen Ausgleich und dampft den
Rickgang (Abb. 3.3.4). Dagegen nimmt der Bauland-
umsatz im weiteren Verflechtungsraum und auf dem
Land seither zu. Besonders der Anstieg im landlichen
Raum gewann im ersten Corona-Jahr 2020 noch mal
deutlich an Dynamik (seit 2011: +19%). Diese Ver-
schiebung auf dinner besiedelte Regionen dirfte auch
der Grund fur die Zunahme der mittleren Grundstuicks-
grofRen sein. Ein ahnliches Muster zeigt sich auch bei
der Bautatigkeit im Eigenheimsektor (Kap. 3.4).

Abb. 3.3.4: Baulandumsatz in Nordrhein-Westfalen
nach Stadt-Land-Zonen: Wohnbauland gesamt
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Die Binnenwanderungstrends (Kap. 1.1) deuten darauf
hin, dass ein endogener Nachfrageschub aus dem
landlichen Raum zumindest nicht die alleinige Ursache
ist, sondern auch eine zunehmende Abwanderung aus
den Kernzonen in die zweiten und dritten Umlandringe.
Genaueres lasst sich nicht feststellen, da die Statistiken
des Oberen Gutachterausschusses keine Angaben zur
Herkunft der Baulandkaufer enthalten.

Baulandpreisdynamik in den Zentren nach
wie vor am starksten

Der nach Flachenumsatz gewichtete? Durchschnitts-
preis fur Einfamilienhausbauland in Nordrhein-
Westfalen lag 2019 bei 178 €/m?. Der Anstieg (+5,3%)
hat damit — ahnlich wie die Wohneigentumspreise

(Kap. 2.3) — nochmals an Dynamik gewonnen (Vorjahr
+3,0%). Im Jahr 2020 sind die Baulandpreise im
Landesdurchschnitt dagegen stabil geblieben. Dahinter
verbargen sich jedoch deutliche regionale Unterschiede.

2 Mittelwert der gemeldeten Gemeindemittelwerte, wobei die Gemeindewerte
mit der Flache des verkauften Eigenheimbaulands gewichtet werden.
So pragen Kommunen im Umland und im landlichen Raum, wo mehr Flachen
verkauft wurden, den Mittelwert starker als die Kernstadte.

Abb. 3.3.5: Kaufpreise von Bauland fiir
Einfamilienhausbebauung in den Stadt-Land-Zonen
in Nordrhein-Westfalen
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So zeigt die Auswertung fur die Stadt-Umland-Zonen
(Abb. 3.3.5), dass in den Zentren der GroRstadtregionen
die Preisdynamik schon seit Beginn des Jahrzehnts
starken Auftrieb bekam. Die Erganzungsgebiete folgten
dieser Entwicklung erst ab 2015/2016 — vermutlich eine
Folge der ins direkte Umland Gberschwappenden
Nachfrage. Im weiteren Verflechtungsbereich und im
landlichen Raum war dagegen bis vor Kurzem kaum
Bewegung zu verzeichnen — aber seit 2018 greift die
Entwicklung auch auf die auBeren Zonen und die
landlichen Gemeinden Uber. Auswirkungen auf die
Preisentwicklung in den Zentren hatte dies bisher
nicht: Auch die letzten Preisschiibe fielen in Zentren
(2019: +15%, 2020: +7%) absolut wie relativam
starksten aus.

Der mittlere Kaufpreis fir Mehrfamilienhausbauland®
(Abb. 3.3.6) zeigt eine ahnlich polarisierte Entwicklung:
Seit 2010 sind die Preise in den GroRstadten fast doppelt
so stark gestiegen wie in den Gibrigen Kommunen. Nur
2020 war der Anstieg mit je +9 Prozent gleich groR.

3 Fiir Baulandumsatz und -preise fiir Mehrfamilienhausbauland gibt es
auBerhalb der GroRstadte nur sehr liickenhafte Daten. Auf der Basis lassen
sich keine am Umsatz gewichteten Mittelwerte errechnen; daher wird hier auf
den einfachen Durchschnittswert der vorliegenden Daten zuriickgegriffen.

Abb. 3.3.6: Kaufpreise von Bauland fiir
Mehrfamilienhausbebauung in Nordrhein-Westfalen
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Ein Blick auf die Karte (Abb. 3.3.7) zeigt jedoch
deutlich, dass die regionale Preisdynamik nicht nur von
der Stadt-Umland-Land-Struktur bestimmt wird,
sondern — ahnlich der Mietenentwicklung (Kap. 2.1) -
von der Polaritat von Wachstums- und Schrumpfungs-
regionen. Am starksten stiegen die Preise einerseits in
der Rheinschiene und deren Umland, wo das Preis-
niveau ohnehin hoch ist. Stark war die Preisdynamik
aber auch in Teilen des Ruhrgebiets, des Munsterlands
und der ostwestfalischen Stadteregion. Gerade in den
Kreisen Paderborn, Lippe und Gutersloh reicht die
hohe Preisdynamik weit in das auBere Umland der
Kernstadte hinein, wo das Bauland im Landesvergleich
noch recht gunstig ist. Aber nach wie vor gibt es in
Nordrhein-Westfalen auch Regionen mit konstanten bis
rucklaufigen Baulandpreisen.
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Preisniveau in den Regionen

Auch angesichts der aktuellen Baulandpreise in den
Regionen zeigt sich, wie sehr die Kernstadt-Umland-
Land-Struktur das Preisniveau pragt (Abb. 3.3.8).
Deutlich wird aber auch der groRe Preisunterschied
zwischen verschiedenen GroRstadtregionen: In
Aachen, Miunster und der Rheinschiene (Kern und
enges Umland) lagen die Durchschnittspreise im Jahr
2020 zwischen 500 und 1.000 €/m?. In den GroRstadten
im Ruhrgebiet, in Ostwestfalen, am Niederrhein und im
Bergischen Stadtedreieck dagegen kostete der Quadrat-
meter nur zwischen 250 und 350 €. Die mit unter

50 €/m? niedrigsten Preise werden in sehr entspannten
landlichen Wohnungsmarkten aufgerufen — vor allem
im ostlichen Ostwestfalen, im Sauerland, im Wittgen-
steiner Land und in der Eifel.
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Abb. 3.3.7: Entwicklung der Kaufpreise von Einfamilienhausbauland tiber drei Jahre (2017-2020)

keine Daten
= riickldufig (35)
== Anstieg um bis zu 15 €/m? (143)
Anstieg um bis zu 30 €/m? (75)
w Anstieg um bis zu 45 €/m? (40)
we= Anstieg um bis zu 60 €/m? (32)
e Anstieg um bis zu 75 €/m? (23)
s Anstieg um iiber 75 €/m? (47)

Mittelwert NRW (gewichtet): +14 €/m?

Daten: OGA NRW, eigene Berechnung NRW.BANK 2022

Abb. 3.3.8: Bauland fiir Einfamilienhausbebauung: mittlerer Kaufpreis 2020 (€/m?)
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Baulandmobilisierungsgesetz starkt kommunales
Instrumentarium zugunsten des Wohnungsbaus

Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz, das Mitte 2021
in Kraft getreten ist, hat der Bundesgesetzgeber das
Instrumentarium der Kommunen in der Bauleitplanung
und im Stidtebaurecht erweitert. 30 Anderungen im
Baugesetzbuch und zwei in der Baunutzungsverordnung
sollen die Umsetzung kommunaler Wohnungsbaupolitik
erleichtern. So sind Regeln der Baunutzungsverord-
nung fur die maximale Bebauungsdichte jetzt nur noch
Richtwerte, von denen die Gemeinde Abweichungen
erlauben kann. Im Baugesetzbuch wurde an verschie-
denen Stellen klargestellt, dass ein ortlicher Wohnungs-
bedarf es rechtfertigt, neue Plane aufzustellen,
Abweichungen von bestehenden Vorgaben zuzulassen
oder die Umsetzung des Baurechts aktiv voranzutrei-
ben. Einige planungsrechtliche Instrumente wurden
erweitert oder neu eingefuhrt.

Einige der neuen Regelungen gelten jedoch nur in
Gemeinden, die die Lander als ,,Gebiet mit ange-
spanntem Wohnungsmarkt” definieren. Die vorhandene
Gebietskulisse der Mieterschutzverordnung gilt fir das
Stadtebaurecht nicht automatisch; notig ist eine eigene
Rechtsverordnung gemal® dem neuen § 201a BauGB.
Die nordrhein-westfalische Landesregierung bereitet
auf Basis eines Gutachtens derzeit eine solche Ver-
ordnung vor.

In solchen Gemeinden galten dann erweiterte Moglich-
keiten, Baugebote auszusprechen oder die Bebauung
uber ein kommunales Vorkaufsrecht voranzubringen.
Auch durfte die Kommune in Bebauungsplangebieten
grof3zugigere Befreiungen von planerischen Vorgaben
aussprechen, wenn es den ,Wohnbedurfnissen der
Bevolkerung” dient. Zur Verlangsamung von Gentrifi-
zierungsprozessen konnen Kommunen zudem die
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen von
einer Genehmigung abhangig machen — aber nur,
sofern das Land das in einer zusatzlichen Verordnung
nach § 250 BauGB bestimmt.

Neuer ,Bebauungsplan Wohnraum-
versorgung” kann den geférderten
Wohnungsneubau starken

Fur Nordrhein-Westfalen besonders relevant durfte die
Einfuhrung eines ,sektoralen Bebauungsplans Wohn-
raumversorgung” (§ 9 Abs. 2d BauGB) sein. Damit soll
es fur Kommunen leichter werden, auch im unbe-
planten Innenbereich (§ 34er-Gebiete) Mindestvorgaben
fur den (geforderten) Wohnungsbau zu machen.
Mindestforderquoten fur Neubaugebiete wurden in den
vergangenen Jahren auch in Nordrhein-Westfalen von
immer mehr Kommunen beschlossen. Sie haben sich

als Impuls fur die Wohnraumforderung bewahrt. Im
unbeplanten Innenbereich jedoch hatten die Kommunen
dafur keine Handhabe, weil hier bereits ein Baurecht fur
jedwede Vorhaben besteht, die sich in Art und MaR der
Nutzung in die Umgebung einfliigen. Wenn Kommunen
dort einen Anteil an gefordertem Wohnungsbau oder
auch eine dichtere Wohnbebauung anstreben, mussen
sie fur das Gebiet einen Bebauungsplan aufstellen. Diesen
Weg sind jedoch nur wenige Gemeinden gegangen —
vor allem wegen der beschrankten Kapazitaten der
Verwaltungen. Der neue sektorale Bebauungsplan
senkt nun die Hiirden und erlaubt es, solche Vorgaben
in schlanker Form zu beschlieBen. Das Instrument ist
allerdings bis Ende 2024 befristet (Einleitung des
Verfahrens) und soll dann Uberpruft werden.

Besonders Kommunen, die schon eine Mindestforder-
quote bei Neubauprojekten beschlossen haben, diirften
von dieser Moglichkeit Gebrauch machen, soweit die
Verwaltungskapazitaten es erlauben.

Mobilisierung von Wohnbaureserven in
Bauliicken

Interessant ist auch das neue Instrument des stadte-
baulichen Entwicklungskonzepts (§ 176a BauGB). Es
soll vor allem dazu dienen, Entwicklungsziele fir
unbebaute und brachliegende Grundstucke im Innen-
bereich zu definieren, insbesondere fir Wohnzwecke.
Die Flachen mussen dabei keinen stadtebaulichen
Zusammenhang aufweisen. Kommunen, die bereits
uber ein Baullickenkataster verfligen, konnen das zu
einem solchen Konzept weiterentwickeln und daraus
Baugebote, ggf. auch Vorkaufsrechte oder einen
Bebauungsplan ableiten.

Weitere Erleichterungen besonders fur
kleine Kommunen

Auch in landlichen Gebieten wurden Erleichterungen
fur die Baulandmobilisierung verlangert oder neu
eingefiihrt. Die Einfihrung des ,dorflichen Mischgebiets”
(in Anlehnung an das ,,urbane Gebiet”) in der Bau-
nutzungsverordnung soll kiinftig mehr Wohnen in der
Nahe weniger storender Landwirtschafts- und Gewerbe-
nutzungen ermaoglichen. Zudem wurde die erst 2017
eingefuihrte Moglichkeit, AuBenbereichsflachen im
vereinfachten Verfahren fir Wohnungsneubau zu
uberplanen (8 13b BauGB), bis Ende 2022 verlangert.
Laut Koalitionsvertrag der neuen Bundesregierung soll
die Regelung danach aber nicht nochmals verlangert
werden.
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Neubaugebiet ,,Im groBen Garten”, Bonn: barrierefrei und nachhaltig

Wie attraktiv und modern geférderter Wohnungsbau sein kann, zeigt das Projekt ,,Im groRen Garten 1-3" in
Bonn-Buschdorf. In einem gemischten Neubaugebiet hat die Brings-Gruppe aus Bornheim, ein familiengefihrtes
Bau- und Immobilienunternehmen, mit Mitteln der offentlichen Wohnraumforderung mehrere Mehrfamilien-
hauser errichtet. 2019 konnten die insgesamt 54 Wohnungen bezogen werden. Alle Wohnungen sind barriere-
frei, sechs davon sind auch rollstuhlgerecht. Daruber hinaus hat der Bauherr auf eine nachhaltige Bauweise
Wert gelegt. So sind alle Hauser im KfW-55-Standard errichtet und verfuigen Uber Grundacher, die sich positiv
auf Lebensqualitat und Mikroklima auswirken.
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3.4 Bautatigkeit

Wohnungsbau gewinnt trotz Pandemie
bis 2021 weiter an Fahrt

Die Bautatigkeit erreichte im Jahr 2021 mit 49.600
fertiggestellten Wohnungen (-0,4% gegentiber 2020)
den zweithochsten Stand seit dem Jahr 2005. Auf
hohem Niveau befinden sich nach wie vor die Bauge-
nehmigungen: Mit Gber 60.900 Wohnungen (-1,5%)
erreichten die Genehmigungen zwar nicht ganz den
Wert aus dem Vorjahr, aber immerhin den dritthochsten
Wert der vergangenen 20 Jahre (Abb. 3.4.1). Die
Differenz zwischen genehmigten und fertiggestellten
Wohnungen war mit knapp 130.000 Wohnungen auf
Rekordniveau und lie den Baulberhang (s. u.) weiter
anwachsen.

Wie die hohe Bautatigkeit zeigt, hatten die Corona-
Pandemie und die damit zusammenhangenden Ein-
schrankungen bis 2021 offenbar keine Auswirkungen
auf den Neubau. Auch im 1. Halbjahr 2022 haben die
Bauamter in Nordrhein-Westfalen im Vorjahresvergleich
2,8 Prozent mehr Baugenehmigungen erteilt. Angesichts
der aktuellen Rahmenbedingungen (Kap. 3.1-3.2) konnte
der Neubau mittelfristig allerdings zurtickgehen.

Abb. 3.4.1: Bautatigkeit und Bauiiberhang

in Nordrhein-Westfalen gesamt

(Wohn- und Nichtwohngebaude sowie Wohnheime
inkl. Neuschaffung im Bestand)
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Bauabgange werden derzeit zu niedrig
ausgewiesen

Die Zahl der erfassten Wohnungsabgange ist wie im
Vorjahr niedrig und belief sich im Jahr 2021 auf nur
2.600 Wohnungen. Das ist jedoch auf Statistikande-
rungen ab dem Jahr 2019 zuriickzufiihren.” Zuvor
(2018) gingen durch gemeldete Abrisse, Umbauten
und Umnutzungen noch 7.300 Wohnungen verlo-
ren. Angesichts des Verwertungsdrucks auf
Grundstlcke mit alterer Bebauung ist davon
auszugehen, dass die tatsachlichen Verluste auch
heute mindestens in dieser GroRenordnung liegen.

Im Saldo von Neubau und Abgangen wuchs der
Wohnungsbestand in Nordrhein-Westfalen weiter
auf tber 9,16 Millionen Wohnungen an. Davon
befinden sich 3,766 Millionen Wohnungen (41,1%)
in Ein- und Zweifamilienhausern, 4,991 Millionen
Wohnungen (54,5%) in Mehrfamilienhausern.

Bauuberhange erneut auf Rekordniveau

Als Bauuberhang bezeichnet man Gebaude und
Wohnungen, die bereits genehmigt, aber noch nicht
fertiggestellt sind. Dieser Uberhang wichst seit fast
einem Jahrzehnt kontinuierlich und erreichte im
Jahr 2021 mit knapp 130.000 Wohnungen (+8.600)
erneut Rekordniveau (Abb. 3.4.1). Inzwischen
betragt dieser — je nach Sichtweise — Bauvorrat oder
Realisierungsstau das 2,6-Fache der jahrlichen
Wohnungsneubauleistung. Dabei gibt es deutliche
Unterschiede zwischen den Bauformen: Bei
Einfamilienhausern ist der Bauuiberhang seit 2012
leicht angewachsen und hat 2021 erst das 1,8-Fache
der jahrlichen Bauleistung (Fertigstellungen) erreicht.
Viel dynamischer verlief der Anstieg im Geschoss-
wohnungsbau, wo der Uberhang inzwischen das
2,9-Fache betragt (Abb. 3.4.2).

1 Ursache ist die Anderung der Landesbauordnung zum 1. Januar 2019.
GemadR 8 62 sind viele Abbriiche und Umbauvorhaben seitdem nur noch
anzeigepflichtig, nicht genehmigungspflichtig. Eine Meldung an IT.NRW
ist zwar immer noch erforderlich, geschieht in der Praxis aber oft nicht.
So sind die Fallzahlen in der Bauabgangsstatistik seit 2019 stark
eingebrochen und nicht mehr mit den Vorjahresergebnissen vergleich-
bar. Bis sich die neuen Prozesse wieder eingespielt haben, diirfte es noch
einige Zeit dauern.



Abb. 3.4.2: Bauiiberhang in Nordrhein-Westfalen nach
Bauform
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Hohe Auslastung der Bauwirtschaft trifft
auf komplexere Bauvorhaben

Die Bauliberhangstatistik nennt keine Griinde fur den
Anstieg, erlaubt aber gewisse Riickschlisse. So ist
etwa die Abwicklungsdauer, das heif3t die Zeitspanne
zwischen Genehmigung und Fertigstellung, langer als
noch vor zehn Jahren. Das betrifft auch Eigenheime
(Abb. 3.4.3a)), besonders aber Mehrfamilienhauser: Von

Entwicklung des Wohnungsneubaus I

den Geschosswohnungen, die 2010 entstanden sind,
waren zwei Drittel innerhalb von zwei Jahren fertig. Im
Jahr 2021 galt das fir 41 Prozent — mehr als ein Drittel
brauchte mehr als 30 Monate (Abb. 3.4.3b)). Offenbar
tragt der Geschosswohnungsbau besonders zum
steigenden Bauuberhang bei (Abb. 3.4.2).

Hauptgrund fur die Verzogerungen durfte die hohe und
weiter zunehmende Auslastung der Bauwirtschaft sein
(Kap. 3.2). Die Kapazitatsengpasse machen sich
besonders im Geschosswohnungsbau bemerkbar, der
per se langwieriger ist und komplexere Anforderungen
an die Bauorganisation stellt. Der Effekt wird dadurch
verstarkt, dass seit zehn Jahren immer mehr und
immer groBere Mehrfamilienhauser gebaut werden
(Abb. 3.4.7).

Dazu kommt, dass gerade in den angespannten
Markten mit wenig Bauland zunehmend schwierigere
Grundstlcke bebaut werden. Faktoren wie ungunstige
Zuschnitte, wenig Verfugungsflachen, Altbebauung
oder Altlasten dirften die Bauablaufe ebenfalls in die
Lange ziehen. Die Lieferengpasse, die sich seit 2021
drastisch verscharft haben (Kap. 3.1), werden die
Situation weiter zuspitzen.

Daneben spielt auch die Spekulation mit Wohngrund-
stlicken eine Rolle. Im engeren Sinn gilt als Boden-
spekulation, wenn Grundeigentimer Bauland nicht
bebauen, sondern abwarten oder weiterverkaufen, um
allein an der zwischenzeitlichen Bodenpreissteigerung
zu verdienen. Auf den Bauuberhang wirken sie sich
jedoch nur aus, wenn bereits Baugenehmigungen
vorliegen und dann nicht genutzt werden oder verfallen.

Abb. 3.4.3: Fertiggestellte Wohngebaude in Nordrhein-Westfalen nach der Abwicklungsdauer
(Monate von der Genehmigung bis zur Fertigstellung): Vergleich der Jahre 2010 und 2021
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Bodenspekulation durfte auch kleinteilig im privaten
Bereich vorkommen. Sie fallt aber besonders dann ins
Gewicht, wenn sie groRe Neubauprojekte erheblich
verteuert und verzogert. Beispiele finden sich vor allem
in teuren GroRRstadten wie Dusseldorf. Systematische
Erkenntnisse, welchen Anteil die Grundstucksspekula-
tion an den steigenden Bauuberhangen hat, liegen fir
Nordrhein-Westfalen allerdings nicht vor. Insgesamt
dirfte er eher gering sein (s. u.).

Knapp die Halfte aller Bauiiberhange geht
auf das Genehmigungsjahr 2021 zuriick

Die Bauliberhangstatistik zeigt neben dem Genehmi-
gungsjahr auch den Baufortschritt und unterscheidet,
ob ein Gebaude ,noch nicht begonnen”, ,noch nicht
unter Dach” oder bereits rohbaufertig (,,unter Dach”)
ist. Danach kann man trotz steigender Bauuberhange
davon ausgehen, dass ein GrofRteil der Wohnungen in
naher Zukunft noch fertiggestellt wird. Im Bautber-
hang Ende 2021 gingen 42 Prozent der Uberhinge in
Wohngebauden auf Baugenehmigungen aus demselben
Jahr zurtick (Abb. 3.4.4), die tiberwiegend noch nicht
fertig sein konnten. Immerhin war mehr als die Halfte
der im gleichen Jahr genehmigten Wohnungen schon
begonnen, davon 30 Prozent im Rohbau und 14 Prozent

Abb. 3.4.4: Bauiiberhang im Jahr 2021
in Nordrhein-Westfalen
nach Genehmigungsjahr und Baufortschritt

bereits unter Dach. Ganz ahnlich setzte sich der Bauuber-
hang bereits in den beiden Vorjahren zusammen.

Unklar ist, was mit den alteren Genehmigungen
geschieht: Ein Viertel der Bautiberhange in Wohn-
gebauden (28.700 Wohnungen) stammt aus den
Genehmigungsjahren vor 2020; davon sind 5 Prozent
noch nicht unter Dach, 14 Prozent immerhin rohbau-
fertig. Bei den uUbrigen 7 Prozent (2021: 7.600 Wohnun-
gen) ist der erste Spatenstich jedoch noch nicht erfolgt.
Bei diesen Vorhaben liegt die Vermutung nahe, dass
ein wesentlicher Teil nicht mehr umgesetzt wird und
die Baugenehmigungen verfallen. Das passiert in
Nordrhein-Westfalen, wenn der Bau nicht innerhalb
von drei Jahren beginnt oder lange ruht. Auf Antrag
kann die Genehmigung jedoch um ein Jahr verlangert
werden —auch mehrmals.

Immer mehr Baugenehmigungen erloschen,
aber die Rate bleibt niedrig

Allerdings scheint auch von den alten Genehmigungen
nur ein Teil tatsachlich ungenutzt auBer Kraft zu treten.
Von 6.200 Wohnungsgenehmigungen alteren Datums
(vor 2019), deren Bau 2020 noch nicht begonnen war,
erloschen im Folgejahr 2021 gut 1.600, das heift lediglich

Abb. 3.4.5: Erloschene Baugenehmigungen
im nordrhein-westfalischen Wohnungsbau
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ein Viertel. Der Rest ging in den Bautiberhang 2021
Uber (Abb. 3.4.4). Die zeitliche Entwicklung ahnelt dem
skizzierten Trend beim Bauuberhang: Wahrend immer
weniger Genehmigungen fur Ein- und Zweifamilien-
hauser erloschen, stieg die Zahl im Geschosswohnungs-
bau bis 2019 an. In den letzten beiden Jahren sank die
Zahl erloschener Baugenehmigungen im Geschoss-
wohnungsbau leicht. Im Um- und Ausbau stieg diese
zuletzt bis 2020 (Abb. 3.4.5). Relativ betrachtet ist die
Entwicklung jedoch wenig dramatisch: Die Rate
erloschener je neu erteilter Genehmigungen bewegte
sich im vergangenen Jahrzehnt stets innerhalb eines
Korridors von 3 bis 7 Prozent (Abb. 3.4.5). Zuletzt (2021)
erloschen Genehmigungen fur 2.800 Wohnungen —
das entspricht rund 5 Prozent Prozent der jahrlichen
Genehmigungen bzw. 2,2 Prozent des gesamten
Baulberhangs.

Neubau von Ein- und Zweifamilienhausern
sinkt das zweite Jahr in Folge

Der Neubau von Ein- und Zweifamilienhausern ist nach
dem Ruckgang im Jahr 2020 (-2.6%) zuletzt starker
gesunken (Abb. 3.4.6). Im Jahr 2021 wurden 15.000
Wohnungen (=5,6%) in Ein- und Zweifamilienhausern
fertiggestellt.

Die Anzahl der Baugenehmigungen lag im Jahr 2020
bei 16.900 und 2021 bei 17.400 Wohnungen, sodass
bei Ein- und Zweifamilienhdausern in den nachsten
Jahren von einem stabilen bis leicht steigenden
Neubauniveau auszugehen ist (Abb. 3.4.6).

Neuschaffung von Wohnraum im Bestand
weiter auf hohem Niveau

Die Neuschaffung von Wohnungen im Rahmen von
Um- und Ausbauten (Aufstockung, Anbauten, Grund-
rissveranderungen etc.) spielt aufgrund des Bauland-
mangels weiterhin eine wichtige Rolle. Nach dem sehr
starkem Anstieg der fertiggestellten Wohnungen im
Vorjahr, entstand im Jahr 2021 nochmal mehr Wohn-
raum (+4%), sodass mit 5.900 Wohnungen das hochste
Niveau seit 1999 erreicht wurde (Abb. 3.4.7).

Der Anstieg der Genehmigungen auf rund 7.200
Wohnungen (+5%) erlaubt auch mittelfristig ein hohes
Neubauniveau.

Entwicklung des Wohnungsneubaus I

Neubau von Geschosswohnungen mit
starkem Anstieg; Genehmigungen erreichen
2020 und 2021 die hochsten Werte seit
mehr als 20 Jahren

Die Zunahme des Neubaus in den vergangenen Jahren
basiert im Wesentlichen auf dem Bau von Mehrfamilien-
hausern. 2021 entstanden rund 26.900 Geschoss-
wohnungen. Der Anstieg fiel damit nicht ganz so stark
wie im Vorjahr aus, fuhrte aber mit weiteren +3,0 Prozent
zu dem hochsten Wert seit mehr als 20 Jahren

(Abb. 3.4.7).

Auch die Baugenehmigungen der vergangenen zwei
Jahre litten 2021 nicht unter den Pandemie-Einschran-
kungen: Mit 34.600 Geschosswohnungen im Jahr 2020
und 33.800 Geschosswohnungen im Jahr 2021 erreichten
die Genehmigungen die beiden hochsten Werte seit mehr
als 20 Jahren (Abb. 3.4.7).

Neubau von Eigentumswohnungen mit
deutlichem Anstieg

Im Geschosswohnungsbau spielt der Neubau von
Eigentumswohnungen eine wichtige Rolle. Allerdings
ist die Bautatigkeit hier seit Mitte des Jahrzehnts ins
Stocken geraten. In den Jahren 2018 und 2019 gingen
die Fertigstellungen — gegen den Trend — sogar leicht
zuruck. 2020 war dagegen wieder ein recht starker
Anstieg auf rund 9.300 Wohnungen (+10,7%) zu
verzeichnen. 2021 konnte sich der positive Trend
fortsetzen mit einem leichten Anstieg auf 9.400
Wohnungen (Abb. 3.4.8). Das entspricht 34,8 Prozent
aller Geschosswohnungen. Nach Schatzungen auf Basis
des letzten Zensus durfte davon knapp die Halfte vom
Eigentimer selbst genutzt werden, die andere Halfte
dient der Kapitalanlage und wird vermietet.

Die Baugenehmigungen konnten mit 9.200 Eigentums-
wohnungen (=17%) das Niveau der Vorjahre nicht halten.

Mietwohnungen bilden groBten Anteil am
Geschosswohnungsbau

Den groRten Anteil am Geschosswohnungsbau haben
mit etwa zwei Dritteln der Wohnungen nach wie vor
klassische Mietshauser. Auch hier erreichte der Neubau
im Jahr 2021 mit 17.500 Wohnungen (+4,2%) ein neues
Rekordhoch (Abb. 3.4.9). Zusammen mit dem vermieteten
Anteil der Eigentumswohnungen durften 2021 etwa
22.700 neue Mietwohnungen entstanden sein.

Mittelfristig bleiben die Perspektiven fir den klassischen

Mietwohnungsbau zunachst noch gut: 2021 wurden ca.
24.600 Wohnungen in Mietshausern genehmigt (+4,4%).
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Abb. 3.4.6: Neubau in Nordrhein-Westfalen:
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern

Abb. 3.4.7: Neubau in Nordrhein-Westfalen:
Geschosswohnungen (ohne Wohnheime) und

Neuschaffung im Bestand
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Abb. 3.4.8: Neubau in Nordrhein-Westfalen:
Wohnungen in Gebauden mit Eigentumswohnungen

Abb. 3.4.9: Verhaltnis des 6ffentlich geforderten
zum gesamten Mietwohnungsneubau in Nordrhein-

Westfalen
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* Ohne Wohnheime und vermietete Eigentumswohnungen.
Daten: NRW.BANK (Forderstatistik),

IT.NRW (Bautitigkeitsstatistik) NRW.BANK 2022
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Deutlich mehr Neubau offentlich
geforderter Mietwohnungen

Fur die Wohnraumversorgung unterer und mittlerer
Einkommensgruppen ist es wichtig, auch im Neubau
gunstigen Wohnraum zu schaffen. Das wichtigste
Instrument des Landes, die Preisstruktur im Neubau zu
beeinflussen, ist die 6ffentliche Wohnraumforderung.
Im Jahr 2021 entstanden mit Fordermitteln des Landes
rund 4.200 neue Mietwohnungen (Abb. 3.4.9). Die
hohe Zahl an Bewilligungen der vergangenen drei
Jahre werden nun bezugsfertig und schlagen sich in
den Baufertigstellungen nieder. Damit bleibt auch der
Anteil der Wohnraumforderung am gesamten Mietwoh-
nungsbau mit zuletzt einem Viertel auf hohem Niveau.

Leichter Anstieg bewilligter Wohnungen

Ahnlich wie die Baugenehmigungen geben die Forder-
mittelbewilligungen Ausblick auf die Fertigstellungen
der nachsten Jahre. Die Anzahl der bewilligten Miet-
wohnungen war seit dem Hochststand im Jahr 2016
(Sondereffekte aufgrund der Neuforderung von Flucht-
lingswohnraum) rucklaufig. Im Jahr 2020 konnte trotz
Pandemie erstmals wieder ein Anstieg auf rund 5.300
bewilligte Mietwohnungen? verzeichnet werden (+12%).
Im Jahr 2021 wurden 4.500 Mietwohnungen bewilligt.
Allerdings konnten aufgrund der hohen Auslastung
von Bewilligungsbehorden, Planungsfachleuten und
Architekten im Zuge des Wiederaufbaus nach der
Flutkatastrophe im Sommer 2021 nicht alle Forde-
rungen abgeschlossen werden.

Dennoch schatzen 90 Prozent der Wohnungsmarkt-
fachleute, die die NRW.BANK im aktuellen Wohnungs-
marktbarometer befragt hat, den Neubau offentlich
geforderter Mietwohnungen in ihrer Region immer
noch nicht als ausreichend ein. Ein wichtiger Grund
fur diese Einschatzung sind die auslaufenden Sozial-
bindungen im Bestand, die in den nachsten Jahren
noch einmal deutlich zunehmen werden.?

2 Ohne Wohnheimplatze.

3 Vgl. NRW.BANK (2021): Preisgebundener Wohnungsbestand 2020.
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Abb. 3.4.10: Neubau von Geschosswohnungen in
Nordrhein-Westfalen nach Bauherrenart
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Daten: ITNRW (Bautatigkeitsstatistik) NRW.BANEK 2022

Private bauen die meisten Mehrfamilien-
hauser, Wohnungsunternehmen die meisten
Wohnungen

Private Haushalte bauten 2021 nicht nur 77 Prozent
aller Ein- und Zweifamilienhauser, sondern mit 46 Pro-
zent auch den groBten Anteil der Mehrfamilienhauser.
Sie sind im ganzen Land aktiv und erstellten zuletzt
8.300 Geschosswohnungen (-4,1%). Mit durchschnitt-
lich 6,9 Wohnungen bauen private Haushalte dabei
eher kleine bis mittlere Gebaude.

Bei Betrachtung der Wohnungszahl spielten in der
Landessumme jedoch die Wohnungsunternehmen die
wichtigste Rolle im Geschosswohnungsbau: Im Jahr
2021 erstellten sie mit 15.000 Wohneinheiten rund

56 Prozent aller Geschosswohnungen (Abb. 3.4.10) und
damit so viele wie noch nie in den vergangenen

20 Jahren. Wohnungsunternehmen sind vor allem in
Ballungsgebieten und GroBstadten aktiv, wo grundsatz-
lich groRere Neubauobjekte entstehen. Im Landesdurch-
schnitt waren ihre Mehrfamilienhauser mit 12,9 Wohnun-
gen fast doppelt so groR wie die Objekte privater
Haushalte. Noch groRer waren mit 16,2 Wohnungen
die Objekte der Gbrigen Bauherren (6ffentliche Hand,
Kirchen und karitative Einrichtungen, Unternehmen
aullerhalb der Wohnungswirtschaft). Ihr Anteil am
Geschosswohnungsbau lag in 2021 bei 14 Prozent.
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Bautatigkeit nach Stadt-Land-Zonen analysiert

Geschosswohnungsbau dominiert die
Zentren, hat aber auch im Umland und auf
dem Land an Bedeutung gewonnen

Der Aufschwung im Wohnungsneubau betrifft nicht alle
Stadt-Land-Zonen (S. 12/13) gleichermaRen. In den
Zentren der GroR3stadtregionen wird, absolut betrachtet,
am meisten gebaut — zuletzt ganz uberwiegend Mehr-
familienhauser. Geschosswohnungen machten im Jahr
2021 rund 68 Prozent des Neubaus aus, weitere

18 Prozent entstanden Uber Bestandsausbau, in
Wohnheimen oder Nichtwohngebauden.

Im Lauf des Jahrzehnts hat der Geschosswohnungsbau
dann in allen Zonen angezogen. Allerdings unterscheidet
sich die Dynamik (Abb. 3.4.11): Im Erganzungsgebiet und
in den Verflechtungsraumen gewann der Geschoss-
wohnungsbau bis 2020 besonders an Fahrt. Ein Anstieg
galt bis 2017 auch fur die landlichen Gemeinden. In den
Folgejahren stagnierte der Geschosswohnungsbau
zunachst, bis er 2021 wieder zunahm..

Dass auch aulRerhalb der Zentren wieder mehr Mehr-
familienhauser entstehen, zeigt: Kommunen wie
Investoren haben nicht mehr nur die Zielgruppe , junge
Familie im Eigenheim” im Blick, sondern wissen, dass
die Nachfrage auch aufRerhalb der GroRstadte immer
vielfaltiger wird. Dazu gehoren auch in eigentumsge-

Abb. 3.4.11: Bautatigkeit in Nordrhein-
Westfalen nach Stadt-Land-Zonen:
Geschosswohnungen
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pragten Regionen ein ausreichend groRes Mietsegment
sowie ein Angebot an altersgerechtem Wohnraum
(Kap. 1.1).

Einfamilienhausbau verlagert sich ins
weitere Umland und in den landlichen Raum

Anders entwickelt sich dagegen der Neubau im
Einfamilienhaussektor: Wie angesichts der Umsatzent-
wicklung von Eigenheimbauland bereits zu vermuten
(Kap. 3.3), hat der Neubau von Ein- und Zweifamilien-
hausern in den Zentren und Erganzungsgebieten in den
vergangenen zehn Jahren an Bedeutung eingebuf3t
(Abb. 3.4.12). 2021 entstanden in den Zentren nur noch
14 Prozent der neuen Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhausern; in den Erganzungsgebieten waren es
immerhin 32 Prozent.

Der Ruckgang ist aber nicht etwa die Folge einer
sinkenden Eigenheimnachfrage in den GroRstadten.
Ursache ist vielmehr die zunehmende Flachenkonkurrenz
und Bodenpreisdynamik, die eine dichtere Bebauung
forciert. In der Mitte des Jahrzehnts hat die Entwicklung
auch auf den engeren Verflechtungsraum ubergegrif-
fen und dort zumindest zu einer Stagnation des
Eigenheimneubaus gefuhrt. Dagegen scheint der
weitere Verflechtungsraum profitiert zu haben: Hier

Abb. 3.4.12: Bautatigkeit in Nordrhein-
Westfalen nach Stadt-Land-Zonen: Ein-/
Zweifamilienhauser
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nahm der Bau von Ein- und Zweifamilienhausern bis
2020 kontinuierlich zu. Zuletzt scheint der Trend auch
auf die landlichen Kommunen uberzugreifen, wo die
Fertigstellungen lange eher stagnierten. Im Verflech-

tungs- und im landlichen Raum entstanden 2021 rund
40 Prozent des Neubaus als Ein- und Zweifamilien-
hauser (42% Geschosswohnungen, 13% sonstige).

Entwicklung des Wohnungsneubaus I

Der Eigenheimneubau verlagert sich also zunehmend
an die Rander der Stadtregionen. Hierin zeigt sich die
Bereitschaft jungerFamilien, zur Eigentumsbildung
auch in den weiteren Verflechtungsraum und die
landlichen Gemeindenzu ziehen. Fir eine gewisse
Kompensation sorgt in den Zentren allerdings der
Bestandsmarkt, der landesweit geschatzt zwei Drittel
des Eigenheimerwerbs ausmacht (Kap. 2.3).

Hohe Bauintensitat in den wirtschaftlich
besonders dynamischen Kreisen

Dass das Stadt-Umland-Land-Muster nicht alle regionalen
Unterschiede erklart, zeigt ein Blick auf die Karte der
Bauintensitat (Abb. 3.4.13), die die Neubaurate in
Bezug auf die Bevolkerung darstellt. Landesweit waren
das zuletzt rund 28 neue Wohnungen je 10.000
Einwohner.

Die hochste Gesamtintensitat zeigt sich wie in den
Vorjahren in wirtschaftlich und demografisch besonders
dynamischen Gebieten wie dem Minsterland und dem
westlichen Ostwestfalen. Ahnliches gilt fiir die Gebiete
entlang der gesamten niederlandischen Grenze und
zwischen den wachsenden Stadtregionen Aachen und
Kéln-Bonn. Das Ruhrgebiet sowie weite Teile Sudwest-
falens und des ostlichen Ostwestfalens weisen eine
deutlich unterdurchschnittliche Bauintensitat auf.

Minsterland und westliches
Ostwestfalen-Lippe mit hoher Intensitat
im Geschosswohnungsbau

Auch im Mehrfamilienhaussegment verzeichneten
das Minsterland und die Region um Gutersloh und
Paderborn eine hohe Bauintensitat (Abb. 3.4.14). In
diesen stark wachsenden Regionen hat der Geschoss-
wohnungsbau weiter an Bedeutung gewonnen. Die
Kernstadte an Rhein und Ruhr erreichen aufgrund
ihrer Besiedlungsdichte selten eine vergleichbare
Bauintensitat. In Dusseldorf und Bonn jedoch lag sie
zuletzt deutlich tber dem Durchschnitt. Regionen mit
rucklaufiger Bevolkerungsentwicklung haben deutlich
niedrigere Intensitaten, wie das Sauer- und Siegerland,
aber auch einige Kreise im Ruhrgebiet und die Kreise
Hoxter und Lippstadt. Rein quantitativ scheint die

geringe Bauintensitat flir Regionen mit rucklaufiger
Bevolkerungsentwicklung plausibel, allerdings muss
der Neubau die demografischen Entwicklungen
berlcksichtigen. Vor allem die Zunahme alterer
Menschen und der damit verbundene Bedarf an kleinen
und barrierefreien Wohnungen (Kap. 3.4) wird uber-
wiegend im Geschosswohnungsbau realisiert.

Im westlichen und nordlichen Munsterland, in
den Regionen Paderborn/Gutersloh und Aachen/
Euskirchen, aber auch in Teilen des Sauerlands
entstehen viele neue Wohnungen durch Bestands-
maBnahmen (Abb. 3.4.15).

Eine besonders hohe Bauintensitat bei Ein- und
Zweifamilienhausern verzeichneten die Kreise
Heinsberg, Diren und Euskirchen (Abb. 3.4.16). Dort,
wo die Verflechtungsraume von Koln, Bonn, Aachen
und Dusseldorf aufeinandertreffen, ist die Nachfrage
nach Eigenheimen besonders gestiegen. Uberdurch-
schnittlich viele Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern entstehen zudem im nordlichen und westlichen
Munsterland und um Paderborn. Von den GroRstadten
wiesen zuletzt nur Gitersloh und Paderborn eine
Uberdurchschnittliche Bauintensitat bei Ein- und
Zweifamilienhausern auf.
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I Entwicklung des Wohnungsneubaus

Abb. 3.4.13: Gesamtbauintensitat

Neue Wohnungen (Mittelwert 2019-2021)
je 10.000 Einwohnerinnen und Einwohner
(Bevdlkerungsstand 2021)

mm bis zu 10 Wohnungen (22)
wmem bis zu 20 Wohnungen (82)
bis zu 30 Wohnungen (96)
bis zu 40 Wohnungen (84)
v bis zu 50 Wohnungen (54)
== mehr als 50 Wohnungen (58)

NRW: 27 Wohnungen

Daten: ITNRW (Bautatigkeitsstatistik, Bevolkerungsstatistik), eigene Berechnung NRW.BANK 2022

Abb. 3.4.14: Bauintensitat im Geschosswohnungsbau (Neubau, ohne Wohnheimplatze)

Neue Wohnungen (Mittelwert 2019-2021)
je 10.000 Einwohnerinnen und Einwohner
(Bevdlkerungsstand 2021)

== bis zu 5 Wohnungen (82)
== bis zu 10 Wohnungen (101)
wen bis zu 15 Wohnungen (68)
bis zu 20 Wohnungen (53)
bis zu 25 Wohnungen (39)
wen bis zu 30 Wohnungen (30}
wen mehr als 30 Wohneinheiten (23)

NRW: 14 Wohnungen

Daten: IT.NRW (Bautatigkeitsstatistik, Bevilkerungsstatistik), eigene Berechnung NRW.BANK 2022
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Entwicklung des Wohnungsneubaus I

Abb. 3.4.15: Bauintensitat bei der Neuschaffung von Wohnraum im Bestand (inkl. Wohnheimplatze)

Neue Wohnungen (Mittelwert 2019-2021)
je 10.000 Einwohnerinnen und Einwohner
(Bevilkerungsstand 2021)

mm bis zu 1 Wohnung (63)
== bis zu 3 Wohnungen (136)
bis zu 5 Wohnungen (78)
bis zu 7 Wohnungen (57)
wen bis zu 9 Wohnungen (35)
== mehr als 9 Wohneinheiten (27)

NRW: 3 Wohnungen

Daten: IT.NRW (Bautatigkeitsstatistik, Bevolkerungsstatistik), eigene Berechnung NRW.BANK 2022

Abb. 3.4.16: Bauintensitat bei Ein- und Zweifamilienhausern

Neue Wohnungen (Mittelwert 2019-2021)
je 10.000 Einwohnerinnen und Einwohner
(Bevilkerungsstand 2021)

= bis zu 5 Wohnungen (49)
=== bis zu 10 Wohnungen (105)
wen bis zu 15 Wohnungen (98)
bis zu 20 Wohnungen (51)
bis zu 25 Wohnungen (44)
ww bis zu 30 Wohnungen (22)
== mehr als 30 Wohneinheiten (27)

NRW: 9 Wohnungen

Daten: IT.NRW (Bautdtigkeitsstatistik, Bevidlkerungsstatistik), eigene Berechnung NRW.BANK 2022
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I Datengrundlagen

Datengrundlagen

Die NRW.BANK nutzt fur die Wohnungsmarktbeobach-
tung umfangreiche Datenbestande verschiedenster
Herkunft. Soweit vorhanden, werden die Daten auf
Gemeindeebene analysiert. Einige sind jedoch nur auf
Kreis- oder Landesebene verfugbar. Soweit die Daten es
zulassen, wird die kurzfristige Entwicklung (der ver-
gangenen drei Jahre) mit der langfristigen (zehn Jahre)
verglichen. Prognosen werden genutzt, aber nicht selbst
berechnet.

Grundlage des Wohnungsmarktberichts 2022 bilden
amtliche Daten zu Bevolkerung, Sozialleistungen,
Bodenmarkt und Bautatigkeit fir das Jahr 2020. Zu
Themen wie Wirtschaft, Arbeitsmarkt, Mieten und
Eigentumspreisen lagen Daten bis Ende 2021 vor.

Daten des Landesamts fiir Daten-
verarbeitung und Statistik (IT_NRW)

Das ehemalige Statistische Landesamt, ein Teil des
Landesbetriebs Information und Technik (IT.NRW),
stellt den groften Teil der Datengrundlagen. Dazu
gehoren die Statistiken zur Bautatigkeit, zum Wohnungs-
bestand, zu Bevolkerung und Haushalten, zu den
Empfangern von Sozialhilfe und Wohngeld, die Indizes
fur Baupreise, Verbraucherpreise und Wohnungsmieten,
Ergebnisse der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung,
des Mikrozensus, die Berechnungen zur zukiinftigen
Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung sowie die
Ergebnisse des Zensus 2011.

Mikrozensus/Zusatzerhebung Wohnen

Der Mikrozensus ist eine ,kleine Volkszahlung”, in der
die Statistischen Landesamter jahrlich 1 Prozent aller
Haushalte befragen. Alle vier Jahre — zuletzt 2018 -
werden Zusatzfragen zum Thema ,Wohnen” gestellt,
etwa zu Besitzform, GroRe und Art der Wohnung, Mieten,
Betriebs- und Heizkosten sowie — erstmals 2018 — zu
Barrieren in Wohnung und Gebiude. Uber die Ver-
schneidung mit den Haushaltsmerkmalen lassen sich
wichtige Erkenntnisse zu Wohnsituation, Eigentums-
quoten und Wohnkostenbelastung verschiedener
Haushaltstypen gewinnen und zum Teil bis auf die
Kreisebene herunterbrechen.
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empirica-Preisdatenbank/
VALUE Marktdaten

Fur die meisten Preisanalysen nutzt die NRW.BANK
Auswertungen aus der empirica-Preisdatenbank. Diese
enthalt Daten aus Wohnungsangeboten im Internet,
die von einer speziellen Suchmaschine ausgelesen,
anschlieBend bereinigt und aufbereitet werden. Die
Daten der Miet- und Kaufangebote sind fur Nordrhein-
Westfalen seit 2005 flachendeckend verfligbar. Bis 2011
nutzte empirica die Daten der IDN ImmoDaten GmbH,
seit 2012 liest deren Tochter empirica-systeme die
Daten selbst aus. Ende 2019 hat die Hypoport-Gruppe
empirica-systeme und deren Produkte tbernommen;
seither firmiert die Datenbank unter ,VALUE Marktdaten”.

Wahrend die Zahl der Mietangebote recht konstant ist,
haben sich die Eigentumswohnungen und Eigenheime
in der Datenbank in den vergangenen Jahren deutlich
reduziert. Dennoch gibt es flr die meisten Regionen
Nordrhein-Westfalens ausreichend Wohnungsanzeigen,
um die wichtigsten Markttrends zu analysieren: Im Jahr
2021 waren es Anzeigen fiir 32.000 Eigentumswohnun-
gen, 27.000 Einfamilienhauser und 212.000 Miet-
wohnungen. Nach Erfahrungen vieler Nutzer bilden die
Daten das offentlich verfugbare Wohnungsangebot
realistisch ab. Allenfalls dort, wo genossenschaftliche
oder kommunale Unternehmen umfangreiche preis-
glinstige Bestande halten, aber nicht 6ffentlich in-
serieren, kann dieses Segment unterreprasentiert sein.

Oberer Gutachterausschuss des
Landes Nordrhein-Westfalen

Die ortlichen Gutachterausschisse fur Grundstucks-
werte, die bei Kreisen, kreisfreien und grofReren
kreisangehorigen Stadten angesiedelt sind, erfassen
Daten samtlicher Immobilien- und Grundstucksverkaufe
und werten sie vor allem flr die Grundstiuckswert-
ermittlung aus. Ausgewahlte Kennziffern melden sie
jedes Jahr dem Oberen Gutachterausschuss im Land
Nordrhein-Westfalen (OGA NRW), der diese regelmaRig
im ,,Grundsticksmarktbericht Nordrhein-Westfalen”



veroffentlicht. Qualitat, Marktabdeckung und Verflg-
barkeit der Daten hangen stark von den zuliefernden
ortlichen Gutachterausschussen ab. Die Gutachter-
ausschisse bekommen alle Kaufvertrage auf den Tisch.
Da sie nicht immer alle notwendigen Informationen
enthalten, konnen sie nicht flachendeckend fur alle
Kauffalle ausgewertet werden. In der Konsequenz
liegen fir einige Gemeinden nicht ausreichend viele
Beobachtungen vor. Insgesamt haben sich alle Faktoren
in den vergangenen Jahren erheblich verbessert.
Deshalb nutzt die Wohnungsmarktbeobachtung die
Daten des OGA NRW zu Kauffallen und Preisen fir
Wohnbauland, Eigenheime, Mehrfamilienhauser und
Eigentumswohnungen ab dem Jahr 2003.

Integrierte Wohnungsnotfallbericht-
erstattung Nordrhein-Westfalen

Nordrhein-Westfalen fuhrt seit 1965 eine Obdach- bzw.
Wohnungslosenstatistik. Dazu befragt das Land jeweils
zum 30. Juni alle Kommunen und freien Trager der
Wohnungslosenhilfe nach Personen, die in deren
Notunterklinften, -wohnungen oder (teil-)stationaren
Einrichtungen voribergehend untergebracht oder den
Fachberatungsstellen bekannt sind. Die Erhebung wird
im Auftrag des Ministeriums fur Arbeit, Gesundheit
und Soziales des Landes Nordrhein-Westfalen (MAGS
NRW) von IT.NRW durchgefiihrt. Die solide Datenbasis
ermoglicht unter anderem Auswertungen nach Alters-
und Haushaltsstruktur.

Ende 2019 hat die Bundesregierung beschlossen, in
Anlehnung an dieses Modell erstmals eine bundesweite
Wohnungslosenstatistik bzw. -berichterstattung
einzufuhren. Die bundesweite Datenerhebung konnte
erstmals zum 31. Dezember 2022 stattfinden.

Weitere externe Datenquellen

Daruber hinaus nutzt die NRW.BANK die Mietspiegel
der Kreise und Kommunen, Kredit-, Zins- und Inflations-
statistiken der Deutschen Bundesbank und der Euro-
paischen Zentralbank, die Verbandsstatistik des GdW/
VdW aus der Befragung seiner Mitgliedsunternehmen,

Datengrundlagen I

Arbeitsmarktstatistiken der Agentur fur Arbeit sowie
Kaufkraftdaten der Gesellschaft fir Konsumforschung
(GfK). Viele nordrhein-westfalische Gemeinden liefern
Daten zu innerstadtischen Umzlgen, das Bundesinstitut
fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) Daten aus
eigenen Sammlungen und Primarerhebungen (Immobi-
lientransaktionsdatenbank, Wohneigentumsbefragung,
innerstiadtische Raumbeobachtung u. A.).

Wohnungsmarktbarometer (WomBa)

Im Wohnungsmarktbarometer befragt die NRW.BANK
jahrlich einen festen Kreis von Wohnungsmarktfach-
leuten aus unterschiedlichen Bereichen —allen voran
aus Wohnungswirtschaft und Kommunen, Hausver-
waltungen und Maklerburos, aber auch aus Bau- und
Finanzwirtschaft, Politik, Wissenschaft und Interessen-
verbanden. Der Ricklauf umfasste zuletzt (2022)

273 Antworten aus allen Regionen des Landes. Das
Barometer erfasst keine harten Daten, sondern
Stimmungen und subjektive Einschatzungen, etwa zur
Marktanspannung, zum Investitionsklima oder zu den
Chancen verschiedener Gruppen bei der Wohnungssuche.

Statistiken der NRW.BANK zur
Wohnraumforderung und zum
preisgebundenen Wohnungsbestand

Die NRW.BANK fuhrt als Forderbank Statistiken tber
die Wohnraumforderung des Landes. Jahrlich erscheinen
ein Bericht zum Forderergebnis des Vorjahres und ein
Bericht zur Situation des preisgebundenen Wohnungs-
bestands. Der Bericht enthalt Aussagen zu Zu- und
Abgangen aus dem preisgebundenen Bestand sowie
zu den erteilten Wohnberechtigungsscheinen und zu
sozialen Merkmalen der Haushalte. Die Daten stammen
aus den Meldungen der zustandigen Kommunen zur
Bestands- und Besetzungskontrolle im o6ffentlich
geforderten Bestand und liegen flachendeckend auf
Gemeindeebene vor.

87



I Aktuelle Veroffentlichungen aus der Wohnungsmarktbeobachtung

Aktuelle Veroffentlichungen
aus der Wohnungsmarkt-
beobachtung

Samtliche Veréffentlichungen sind kostenlos und Forum kommunale

kénnen entweder online, per E-Mail und Telefon Wohnungsmarktbeobachtung
bestellt oder im Internet als PDF-Datei heruntergeladen

werden. Weitere Publikationen finden Sie hier: Unter

www.nrwbank.de/wob

der Website des Stadtenetzwerks, finden Sie:
Wohnungsmarkt NRW - Analysen

— Wohnungsmarktberichte der teilnehmenden Stadte

Wohnungsmarktbericht Nordrhein-Westfalen __ Dokumentationen der Tagungen und Arbeits-
(ehemals ,, Info”) seit 1994 — aktuell: 2022 gruppentreffen

__Arbeitshilfen zu Daten und Methoden
Wohnungsmarktprofile fiir alle Kommunen in NRW - —_ Weitere Materialien
aktuell: 2021

Informationen zur Wohnungsmarkt-
Wohnraumforderung des Landes beobachtung von Bund, Landern und
Regionen
Preisgebundener Wohnungsbestand

Jahrlicher Bericht zur Entwicklung der geforderten www.wohnungsmarktbeobachtung.de

Wohnungsbestande seit 1996 — aktuell: 2020
Wohnraumforderung

Statistischer Bericht zum Forderergebnis
jahrlich seit 1996 — aktuell: 2021
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