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s Die Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.BANK
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Ziel der Wohnungsmarktbeobachtung ist, die Entwicklung auf den
Wohnungsmarkten von Nordrhein-Westfalen zu analysieren und die
Analyseergebnisse fur alle Marktakteure neutral, transparent und
ubersichtlich darzustellen.

Weiterfiihrende Informationen:

Weitere Informationen zur Wohnungsmarktbeobachtung in
Nordrhein-Westfalen und unserer Arbeit finden Sie auf der Website
www.wohnungsmarktbeobachtung.de und auf der Internetseite der
NRW.BANK unter www.nrwbank.de/wob .

Zudem unterstutzen wir in den Netzwerken Kommunale
Wohnungsmarktbeobachtung (www.komwob.de) und Regionale
Wohnungsmarktbeobachtung (www.regiowob.de) Kommunen,
Regionen und Kreise beim Aufbau eigener Wohnungsmarkt-
beobachtungssysteme.

Auch fir weiterfuhrende Fragen rund um die nordrhein-westfalischen
Wohnungsmarkte stehen wir lhnen jederzeit gerne zur Verfugung.

Team Wohnungsmarktbeobachtung
wohnungsmarktbeobachtung@nrwbank.de
Telefon (0211) 91741-1154

Telefax (0211) 91741-5153
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Wohnungsmarktbeobachtung

Das Wohnungsmarktbarometer der NRW.BANK

Im Rahmen des Wohnungsmarktbarometers befragt die NRW.BANK
seit 1995 jedes Jahr Fachleute aus unterschiedlichen
Akteursgruppen rund um den Wohnungsmarkt.

In der aktuellen Befragungsrunde haben 273 Vertreter aus
Wohnungs- und Bauwirtschaft, Kommunalverwaltungen,
Kreditinstituten, Wissenschaft und Interessenverbanden
teilgenommen. lhre Einschatzungen zu Marktlage und aktuellen
Entwicklungen zeichnen ein aufschlussreiches Stimmungsbild von
den Wohnungsmarkten in Nordrhein-Westfalen.
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Entwicklung der Wohnungsmarktlage in Nordrhein Westfalen:
mmmm Einschatzung der Marktlage aktuell, kurz- und mittelfristig

sehr angespannt

angespannt

ausgewogen

entspannt

sehr entspannt
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Daten: NRW.BANK (Wohnungsmarktbarometer 1997-2022) NRW.BANK 2022
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s Marktanspannung in Nordrhein-Westfalen
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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 Mietsegment

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.

Auch das Angebot an barrierefreien Wohnungen ist, gemessen an
der Nachfrage, weiterhin klein und die Marktanspannung hoch.
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Anspannung bei groBen Wohnungen steigt weiter stark

Der Markt fur kleine Wohnungen unter 60 m2 und grofse
Wohnungen uber 120 m? bleibt ebenfalls angespannt. Im
Betrachtungszeitraum 2021-2022 nahm die Anspannung im
Segment der groBen Wohnungen uber 120 m?2 erneut deutlich zu
und nahert sich dem Anspannungsgrad kleinerer Wohnungen an.

Mehrere Grunde sind hierfur denkbar: Die Folgen der Covid-19-
Pandemie, beispielsweise ein hoherer Wohnflachenverbrauch
aufgrund hoherer Homeoffice-Anteile, das Ausweichen potenzieller
Kaufer auf groBere Mietwohnungen als Alternative zum Eigentum
wie auch demografische Faktoren. Bei letzterem spielt der in den
letzten Jahren in einigen Grof3stadten zu verzeichnende
Geburtenuberschuss eine Rolle.

Experten erwarten mittelfristig leichte Marktentspannung

Insgesamt sehen die befragten Experten keine Anzeichen fur eine in
den nachsten Jahren noch weiter zunehmende Anspannung. In den
nachsten 1-2 Jahren bleibt die Anspannung im Mietsegment
demnach auf hohem Niveau. Mittelfristig, in 3-5 Jahren, gehen die
befragten Experten in allen Segmenten von einer leichten
Entspannung des Wohnungsmarkts aus.

Vor allem im Eigentumssegment ist laut Experten sowohl kurzfristig,
in den nachsten 1-2 Jahren, als auch mittelfristig, von einer
verhaltnismalig starkeren Entspannung des Marktes auszugehen.
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mmm Chancen eine adaquate und bezahlbare Wohnung zu finden

6

Rollstuhlnutzer 34% 46% 12% 4%
o Hagshalte mit 31% 44% 19% 3%
niedrigem Einkommen
. Transr 38% 37% 16% 5%
leistungsbezieher
FambicH mik 32% 43% 21% 2%
mehreren Kindern
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%

Daten: NRW.BANK (Wohnungsmarktbarometer 2022)
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Chancen fiir viele Nachfragegruppen
verschlechtert

Der Bedarf an preisgunstigem Wohnraum ist in
den letzten Jahren in vielen Regionen aufgrund
der dynamischen Bevdlkerungsentwicklung und
der Preissteigerungen deutlich gewachsen. Der
aktuellen Experteneinschatzung zufolge haben
sich die Chancen fir viele Nachfragegruppen im
Vergleich zum Vorjahr leicht verschlechtert, so
zum Beispiel auch der anerkannten Geflichteten
und Asylberechtigten. Hier konnte der Erhebungs-
zeitraum der Befragung mit hineinspielen, denn
diese lief parallel zu den einsetzenden Zuzlgen
Gefluchteter aus der Ukraine.

Schlechte Chancen, eine adaquate und bezahlbare
Wohnung zu finden, haben nach Ansicht der
Fachleute weiterhin Alleinerziehende, altere
Menschen (barrierearme Wohnungen), Rollstuhl-
nutzer, Familien mit mehreren Kindern, Haushalte
mit niedrigem Einkommen und
Transferleistungsbezieher.

Etwas besser werden die Chancen fur Studierende
und Auszubildende eingeschatzt. Bei Haushalten
mit mittlerem Einkommen sehen mehr als die
Halfte der befragten Experten ,,mittlere Chancen”
oder sogar ,,gute Chancen”.
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COVID-19: Auswirkungen der Pandemie auf die Wohnungsmarkte in den
mmmm Vergangenen 12 Monaten

) - . B . Auswirkungen der COVID-19 Pandemie
% ,COVID-19 hat die Wohnungsmarkte nicht verandert. deutlicher zu spiiren

50 Der Einfluss von COVID-19 auf die

Wohnungsmarkte hat sich laut

45 Einschatzung der Experten im Vergleich
zum Vorjahr spurbar geandert.

40
Wahrend im letzten Jahr noch einer von

35 vier Experten der Meinung war, dass
COVID-19 die Wohnungsmarkte nicht

30 verandert hat, sind es in diesem Jahr
lediglich 15 Prozent.

25

20

trifft voll zu trifft eher zu trifft eher nicht zu trifft gar nichtzu  keine Angaben/kann
ich nicht beurteilen

M 2022 M 2021

Daten: NRW.BANK (Wohnungsmarktbarometer 2022) NRW.BANK 2022

7 | Mai2022 | Wohnungsmarktbarometer 2022 | Wohnungsmarktbeobachtung (&é‘_ NRW.BANK



s COVID-19: Nachfrage nach Mietwohnungen und Wohneigentum

DIE COVID-19 Pandemie wirkte sich im Ruckblick auf die
vergangenen 12 Monate wie folgt auf die Nachfrage aus:

Mietwohnungen

: 6% 67% 11% 17%
oberes Preissegment
_ Mietwohnungen gy 63% 20% 1%
mittleres Preissegment
e acd 50% 34%  11%
unteres Preissegment
Wohneigentum ps = = =
(SElbStHERER 3% 36% 34% 28%
Wolinelgentum’ puy 33% 34% 31%
(Kapitalanleger)
| I 1 I | | | | | | |
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

| Nachfrage ist unverandert
B keine Angabe/kann ich nicht beurteilen

[ Nachfrage hat nachgelassen
I Nachfrage ist gestiegen

Daten: NRW.BANK (Wohnungsmarktbarometer 2022) NRW.BANK 2022
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Tendenz zu einer gestiegenen Nachfrage in
Folge der Pandemie im Eigentums- und
unteren Mietpreissegment

Den geringsten Einfluss der Covid-19-
Pandemie auf die Nachfrage sehen die
Experten im oberen und mittleren Mietpreis-
segment. In diesen Segmenten sind rund zwei
Drittel der Meinung, dass die Nachfrage
unverandert ist.

Immerhin ein Drittel der befragten Experten
sehen eine gestiegene Nachfrage in Folge der
Covid-19-Pandemie im unteren Preissegment.
Ebenfalls jeder Dritte sieht eine gestiegene
Nachfrage nach Wohneigentum sowohl durch
Selbstnutzer als auch durch Kapitalanleger zur
Vermietung. Dies entspricht einer leichten
Steigerung gegenuber der Einschatzung im
Vorjahr (siehe Folgefolie).
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mmm COVID-19: Veranderung der Nachfrage im Vergleich zum Vorjahr

Mehr Experten sehen gestiegene
Nachfrage im Vergleich zum Vorjahr

%
15

Das Diagramm zeigt die prozentuale
Veranderung der getroffenen
Antwortmoglichkeiten im Vergleich zum
Wohnungsmarktbarometer 2021.

2022 sind mehr Experten in der Lage, die
Situation einzuschatzen und so wird
insgesamt eine leicht gestiegene Nachfrage
sowohl fur Wohneigentum durch
Selbstnutzer und Kapitalanleger als auch fur
Mietwohnungen aller Preissegmente
gesehen.

-15
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Daten: NRW.BANK (Wohnungsmarktbarometer 2022) NRW.BANK 2022
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s COVID-19: Aussagen im Ruckblick der vergangenen 12 Monate zutreffend?

Wohnkostenbelastung gestiegen 52% 39% (6%

Zunehmende Bauzeitverzogerungen 38% 37% (8% 7%

Faktor , Freiraum” (Garten etc.)

e 29% 46% 15% 10%
wichtiger geworden
Mehr Wahntiache 19% 50% 20% 10%
wichtiger geworden
Weniger Umziige 20% 38% 25% 13%
Einkommensausfall: Nachfrage nach 12% 40% 32% 5% 11%

gunstigem Wohnraum gestiegen

Wohnungsnachfrage verlagert

0, 0,
sich starker ins Umland Lbuita: sS4

28% 5% 16%

Investoren zurtickhaltender

0, 0, 0, 0,
bei Neubauprojekten i o] i Ji%
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B trifft voll zu
M it gar nicht zu

Daten: NRW.BANK (Wohnungsmarktbarometer 2022) NRW.BANK 2022
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Erhohte Wohnkostenbelastung, Wunsch nach
mehr Wohnflache und Freiraum sowie
Bauzeitverzogerungen wahrnehmbar

Mehr als 90 Prozent der Experten gehen von einer
steigenden Wohnkostenbelastung der Haushalte
(inkl. Heizung und Strom) durch die Covid-19-
Pandemie aus. Ein ahnliche Einschatzung treffen die
Experten fur zunehmende Bauzeitverzogerungen,
die mit 84 Prozent als ,,voll” oder , eher” zutreffend
bewertet wird. Vor allem bei der Wohnkosten-
belastung liegt allerdings die Vermutung nahe, dass
die Antworten von den Auswirkungen des Kriegs in
der Ukraine beeinflusst wurden und nicht
ausschlieBlich auf die COVID-19 Pandemie
zuruckzufuhren sind.

AuBerdem vertreten die Experten auch in diesem
Jahr die Einschatzung, dass unter COVID-19-
Bedingungen dem Faktor Freiraum (z.B. dem
Garten) sowie mehr Wohnflache (z.B. fur ein
hausliches Arbeitszimmer) ein groerer Stellenwert
unter Wohnungsnachfragern beigemessen werden.

Im Ruckblick auf die vergangenen 12 Monate wird
die Covid-19-Pandemie von einigen der Experten als
Ursache fur eine starkere Verlagerung der
Wohnungsnachfrage ins Umland der Stadte
benannt. Rund 50 Prozent bestatigen eine starkere
Verlagerung der Nachfrage ,voll” oder teilweise,
wahrend ein Drittel der Experten dieser Aussage
.voll” oder teilweise widersprechen.
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mmm Genugend Neubau offentlich geforderter Wohnungen?

11

%
70

60

50

40

30

20

10
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M 2021
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wenig gebaut ich nicht beurteilen

Daten: NRW.BANK (Wohnungsmarktbarometer 2022)
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Weiterhin zu wenig Neubau offentlich
geforderter Wohnungen

Laut Expertenmeinung werden weiterhin
deutlich zu wenig offentlich geforderte
Wohnungen gebaut.

Diese Wahrnehmung hat sich im
Vergleich zum Jahr 2021 noch einmal
verstarkt. 90 Prozent der Befragten
schatzen ein, dass , etwas” (29 Prozent)
oder ,viel zu wenig” (61 Prozent) gebaut
wird.
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mmmm |Nvestitionsklima am Wohnungsmarkt 2012-2022

sehr gut Deutliche Abschwachung des
Investitionsklimas

Seit dem Peak in den Jahren 2016/17
befindet sich das Investitionsklima im
Abschwung. Die Materialengpasse und die
allgemeine Verteuerung der Baustoffe und
Baupreise haben diesen Trend zuletzt weiter

E—— = \ beschleunigt, die Unsicherheit hinsichtlich
der Rentabilitat der Investitionen wachst.

eher gut

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich das
Investitionsklima in der Bauwirtschaft
sowohl beim Neubau von Mietwohnungen
als auch beim Neubau von Eigenheimen
verschlechtert. Hier spielt u.a. die
Verfugbarkeit von Bauland eine Rolle.

eher schlecht

Insgesamt ist das Investitionsklima aber
noch gut (siehe Folgefolie).

sehr schlecht

| I 1 I

2012 13/14 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Neubau Eigenheime (durch Bautrager)
- Neubau Eigenheime (Ersterwerb)
Neubau Mietwohnungen

Modernisierung, Sanierung
Ankauf von Wohnungsbestanden

Daten: NRW.BANK (Wohnungsmarktbarometer 2012-2022) NRW.BANK 2022
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s [Nvestitionsklima am Wohnungsmarkt nach Segmenten

Neubau von Eigentumswohnungen 16% 50% 15% 18%

Modernisierung/Sanierung | 20 50% 28% 9%

Neubau von Eigenheimen 14% 45% 22% 18%

Altersgerechte/barrierefreie 12% 44% 30% 7% 7%
Wohnungen

Neubau von Mietwohnungen |77 46% 35% 6% 7%

Kleine Wohnungen (unter 60 m?) |00 41% 34% 7% 9%
Ankauf von Wohnungsbestanden | {10 30% 25% 7% 28%
GroRe Wohnungen (iber 120 m?) [ 34% 43% 7% 11%
| | 1 | I I | I | I |
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
%
B sehr gut M cher gut B cher schlecht ’

I sehr schlecht

M keine Angabe/kann ich nicht beurteilen

Daten: NRW.BANK (Wohnungsmarktbarometer 2022)
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Trotz Riickgang noch tiiberwiegend
positives Investitionsklima

Generell ist im Markt weiterhin ein
uberwiegend positives Investitionsklima
vorhanden, am deutlichsten im
Eigentumssegment und im Segment der
Modernisierung/Sanierung.

Nur im Segment der groBen Wohnungen
uber 120 m?2 ist die Einschatzung des
Investitionsklimas in der Tendenz eher
schlecht.
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s Anreize und Hemmnisse im Wohnungsneubau
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Aktuelle Kapitalmarktbedingungen [l 79% | 6% 5%

Angebote der offentlichen

0 0, 0, 0,
Wohnraumforderung NRW 21 a7 2900 et

Auslastung von Bauwirtschaft/
Handwerk

Verfligbarkeit von Baumaterialien

Baukosten (ohne Bauland) 90% 5

Verfluigbarkeit von Wohnbauland 88%

Preise fir Wohnbauland 87% 5% 5%

Allgemeine Planungs- und

Genehmigungspraxis der Kommunen il 12% B
Bangebleratiiers Babaungsclls - DN
pTesario i N L 26% I
Angebot an Bestandsimmobilien 50% 18% 21% | 10%
Mietrecht 48% 34% 14%

I I I I I I I I

T 1
10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

B Anreiz
M keine Angabe/kann ich nicht beurteilen

o
°
>

B Hemmnis
M icht wichtig

Daten: NRW.BANK (Wohnungsmarktbarometer 2022) NRW.BANK 2022
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Hemmnisse liegen bei der Verfligbarkeit von
Wohnbauland und den Preisen, die Anreize bei
den Kapitalmarktbedingungen und der
offentlichen Forderung

Die Kapitalmarktbedingungen werden wie in den
Vorjahren als deutlicher Anreiz im Neubau
gesehen. Fast die Halfte aller Experten sehen
zudem die Angebote der offentlichen
Wohnraumforderung als Anreiz.

Alle Verfugbarkeits- und Auslastungskategorien
sowie Preis-/Kostenkategorien (z. B. Verfug-
barkeit von Baumaterialien, Baukosten,
Wohnbaulandpreise) werden, zum Teil deutlicher
als im Vorjahr, als bedeutende Hemmnisse
gesehen. Diese Einschatzungen sind Folge der
steigenden Preise und Baukosten.

Die Verfligbarkeit von Baumaterialien wurde im
Jahr 2022 zum ersten Mal abgefragt.
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