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Vorwort

Viele Familien in Nordrhein-Westfalen wiinschen sich, in den eigenen vier
Wanden zu wohnen. Selbst genutztes Wohneigentum bietet Sicherheit und
verringert — gerade in den wachsenden Regionen — das finanzielle Risiko
steigender Mieten.

Die Rahmenbedingungen fir die Eigentumsbildung sind auf den ersten

Blick gut: Die Darlehenszinsen sind niedrig, selten zuvor waren Wohnungs-
baukredite so gunstig wie heute. Allerdings sind in den meisten Teilen des
Landes auch die Kaufpreise stark angestiegen — insbesondere in den Wachs-
tumsregionen, wo immer mehr Familien wohnen.

Zudem machen es steigende Mieten und das niedrige Zinsniveau den
Familien schwer, das notige Eigenkapital fur eine solide Finanzierung an-
zusparen. Gerade fur junge Haushalte mit kleinen bis mittleren Einkommen
wird fehlendes Eigenkapital so zur schwierigen Hirde auf dem Weg zum
eigenen Haus oder zur Eigentumswohnung. Auf der Suche nach erschwing-
lichen Kaufangeboten haben sie angesichts der Konkurrenz solventer
Kapitalanleger dann haufig das Nachsehen.

Deshalb haben sich das Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und
Gleichstellung und die NRW.BANK im Jahr 2017 gemeinsam mit der Frage
beschaftigt, wie die Wohnraumforderung des Landes die Eigentumsbildung
von Familien besser unterstiitzen kann. In einem ersten Schritt hat eine
gemeinsame Arbeitsgruppe die Strukturen der Eigentumsmarkte in Nord-
rhein-Westfalen untersucht und die wesentlichen Hemmnisse der Eigen-
tumsbildung identifiziert. Die vorliegende Broschure stellt die wesentlichen
Analyseergebnisse dieser Arbeitsgruppe vor. Auf dieser Basis wurde die
Eigentumsforderung als Teil des Wohnraumforderungsprogramms fur die
Jahre 2018 bis 2022 weiterentwickelt.

Mit dem neuen Programm, das seit Anfang des Jahres in Kraft ist, verbessert
sich die Forderung der Eigentumsbildung — im ganzen Land, ob im Neubau
oder fur den Erwerb bestehenden Wohnraums: Langfristige Baudarlehen
sichern die aktuellen Niedrigzinsen fir mindestens zwei Jahrzehnte, Tilgungs-
nachlasse vermindern von Beginn an die Darlehensschuld und das Forder-
darlehen wird teilweise als Ersatz fiir Eigenkapital anerkannt. Wer den
Schritt in die eigenen vier Wande trotz kleinem Einkommen schon geschafft
hat, findet mit der ebenfalls neu aufgelegten Modernisierungsforderung ein
attraktives Angebot, sein Zuhause energetisch zu sanieren, altersgerecht
umzubauen oder einfach an moderne Wohnbedurfnisse anzupassen.

So wird die Landesregierung ihr Versprechen halten, den Anteil der Eigen-
tumsforderung in der Wohnraumforderung des Landes bedarfsgerecht zu
erhohen und es wieder mehr Familien zu ermoglichen, Wohneigentum zu
erwerben.
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ZUSAMMENFASSUNG

1 Zusammenfassung

Nordrhein-Westfalen liegt infolge seiner verdichteten
Siedlungsstruktur mit einer Eigentumsquote von rund
42 Prozent (Deutschland: 46%) zwischen den Stadt-
staaten und den eher landlich gepragten Flachenlandern.
Vor allem in den Gro3stadten an Rhein und Ruhr
dominiert der Mietwohnungsmarkt, wahrend in landlich
gepragten Regionen mehr als die Halfte der Haushalte
im selbst genutzten Wohneigentum lebt. Dort findet
sich Wohneigentum weit tuberwiegend in Form von

Ein- und Zweifamilienhausern, wahrend in GroRstadten
auch Geschosswohnungen eine zentrale Saule des
Wohneigentums bilden.

Die Bautatigkeit im Segment von Ein- und Zweifamilien-
hausern ist seit Jahren in einer GroBenordnung von
15.000 bis 16.000 Eigenheimen jahrlich stabil. Wachsende
Bedeutung vor allem in verdichteten Regionen hat in den
vergangenen Jahren der Bau von Eigentumswohnungen
erhalten, der inzwischen mit gut 9.000 Fertigstellungen
pro Jahr etwa 45 Prozent des Geschosswohnungsbaus
ausmacht. Eigentumswohnungen werden im Mittel zu
40 Prozent selbst genutzt.

Weitaus wichtiger als der Neubau ist fur die Eigentums-
bildung der Bestandserwerb. Einem neu gebauten
Eigenheim stehen fast dreimal so viele Bestandskaufe
gegenuber; bei Eigentumswohnungen sind es sogar
viermal so viele.

Die Preise flr selbst genutztes Wohneigentum differieren
regional stark und entwickeln sich im Neubau wie im
Bestand weiter auseinander. Inzwischen kostet ein
Einfamilienhaus in den nachfragestarken Regionen der
Rheinschiene mehr als doppelt so viel wie in den ent-
spannten Markten im Osten und Studosten Nordrhein-
Westfalens.

Wohneigentum wird vor allem in der Familiengriindungs-
phase angestrebt, allerdings verschiebt sich die Eigen-
tumsbildung zunehmend in spatere Jahre, wenn auch
die Erwerbsbiografie vielen einen Immobilienerwerb
erlaubt. Inzwischen erwerben auch mehr dltere Menschen
noch Wohneigentum.

Hemmnisse bestehen in den anfanglichen Eigenkapital-
anforderungen: Das trifft vor allem junge Familien, die
auch wegen des niedrigen Zinsniveaus und steigender
Mieten kaum Gelegenheit haben, Eigenkapital anzu-
sparen. Diese Einstiegshirden liegen zum einen in den
Erwerbsnebenkosten (insbesondere Grunderwerbsteuer,
Makler, Notar), die zusatzlich zum Kaufpreis anfallen
und bei etwa 12 Prozent des Kaufpreises liegen, und
zum anderen darin, dass Schwellenhaushalte in der
Regel keine 100-Prozent-Finanzierung erhalten konnen.
Bei einer Uiblichen Darlehensfinanzierung von 80 Prozent
des Objektwertes sind 20 Prozent Eigenkapital erforder-
lich. In ungunstigen Fallen bedeutet das, dass knapp
ein Drittel des Kaufpreises als anfangliches Eigenkapital
vorhanden sein muss, um die im Ubrigen giinstigen
Finanzierungsbedingungen fiir den Eigentumserwerb
uberhaupt nutzen zu kénnen. Die Einstiegshurden sind
damit abhangig von den jeweiligen Erwerbskosten und
auf den engen Markten der Wachstumsregionen deutlich
hoher als in Regionen mit entspannten Wohnungs-
markten.

Auf der anderen Seite sind die Finanzierungsbedin-
gungen fur Eigentumserwerber in der aktuellen Niedrig-
zinsphase sehr glinstig. Die Tragbarkeit der dauerhaften
Finanzierungskosten von Wohneigentum hat sich in
vielen Regionen Nordrhein-Westfalens verbessert, denn
die Entlastung durch ein Zinsniveau auf historischem
Tiefstand kompensiert auch in manchen Ballungsraumen
den Anstieg der Kaufpreise.

Auch im Bereich der Wohneigentumsforderung des
Landes Nordrhein-Westfalen zeigen Beispielrechnungen,
dass wesentliche Hemmnisse bei der Bildung von Wohn-
eigentum die regional zum Teil sehr hohen Preissteige-
rungen der vergangenen Jahre, die gestiegenen
Erwerbsnebenkosten und die daraus resultierenden
erhohten Eigenkapitalanforderungen sind. Daran
scheitern viele Familien, obwohl sie die dauerhaften
Finanzierungskosten durchaus tragen konnten. Daraus
hat das Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bau

und Gleichstellung die Konsequenz gezogen, die
Wohneigentumsforderung des Landes gemeinsam mit
der NRW.BANK unter anderem mit der Verstarkung
der regionalen Differenzierung, hoheren Eigenkapital-
ersatzdarlehen, der Einfihrung von Tilgungsnachlassen
sowie der Gleichbehandlung von Neubau und Bestands-
forderung neu aufzustellen.

Wohneigentum in Nordrhein-Westfalen



WOHNEIGENTUMSBILDUNG IN NORDRHEIN-WESTFALEN

2 Wohneigentum: Strukturen und

Rahmenbedingungen

2.1 Eigentumsquoten nach sozial-
strukturellen und regionalen Merkmalen

Insbesondere Haushalte mit zwei und mehr Personen,
darunter Uberwiegend Haushalte mit Kindern und
altere Paare, deren Kinder ausgezogen sind, leben im
Wohneigentum. Dabei steigt die Wohneigentumsquote
mit zunehmendem Einkommen. In den verdichteten
stadtischen Regionen des Landes ist die Quote deutlich
geringer als in den landlicheren Gebieten.

42 Prozent der Haushalte wohnen im Eigentum

In Nordrhein-Westfalen wohnen rund 42 Prozent der
Haushalte in der eigenen Immobilie.’ Die tibrigen Haus-
halte sind Mieter (56%) und Untermieter (<2%). Nord-
rhein-Westfalen mit seiner eher verdichteten Siedlungs-
struktur liegt damit bei der Eigentumsquote zwischen
den Stadtstaaten (Hamburg: 23%) und beispielsweise
dem eher landlich gepragten Flachenland Bayern (51%,
Abb. 2.1).2

Eigentumsquote bei Familien mit zwei Kindern
uberdurchschnittlich hoch

Differenziert man nach Haushaltstypen, haben Mehr-
personenhaushalte ohne Kinder die hochste Eigentums-
quote (54%; Abb. 2.2). Zu diesen Haushalten zahlen
sowohl kinderlose Paare als auch Paare, deren erwach-
sene Kinder bereits ausgezogen sind (Empty Nesters).

Abb. 2.1: Langfristige Entwicklung? der
Eigentumsquoten im Landervergleich

Eigentumsquote

Das Wort ,Eigentumsquote” wird nicht immer
eindeutig verwendet und verstanden. Was genau
damit gemeint ist, hangt auch von der Statistik ab,
auf der die Zahl fut. Daneben werden auch die
Begriffe , Selbstnutzerquote” und , Eigentiimerquote”
benutzt. Im Folgenden wird , Eigentumsquote”
meist fur den Anteil der Haushalte verwendet, der
Wohneigentum besitzt und auch darin lebt (im
Unterschied zu reinen Kapitalanlegern). An manchen
Stellen ist auch der Anteil der Eigentimerwohnungen
gemeint, das heillt der Wohnungen, die von ihren
Eigentumern bewohnt werden (Abb. 2.1). Beide
Zahlen konnen wegen der unterschiedlichen Daten-
grundlagen leicht differieren.

Familien mit zwei Kindern wohnen ebenfalls mehrheit-
lich im Wohneigentum (53%). Etwas geringer ist die
Eigentumsquote bei Familien mit drei und mehr Kindern.
Familien mit einem Kind befinden sich zumindest teil-
weise noch in der Familiengriindungsphase und damit
auch oftmals noch vor dem Erwerb von Wohneigentum.
Insgesamt machen Familien mit Kindern aber nur

13 Prozent aller Eigentumerhaushalte aus.

Abb. 2.2: Eigentumsquoten verschiedener
Haushaltstypen in Nordrhein-Westfalen
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Daten: Statistisches Bundesamt

(Gebdude- und Wohnungszahlungen, Mikrozensus) NRW.BANK 2017

Daten: IT_.NRW (Mikrozensus-Zusatzerhebungen

,Wohnen” 2002, 2014) NRW.BANK 2017

" GemaR dem aktuellsten verfiigbaren Datenstand aus der Zusatzerhebung ,Wohnen” zum Mikrozensus 2014.

2 Warum die Eigentumsquote bei der letzten Mikrozensus-Erhebung in den meisten Bundeslédndern leicht zuriickgegangen ist, ist nicht geklart. Der
Riickgang kénnte sowohl auf methodische Anderungen (Hochrechnung 2014 erstmals auf Basis der neuen reduzierten Wohnungsbestandsdaten aus
dem Zensus) als auch auf tatsachliche Trendanderungen wie den verstarkten Zuzug in die GroBstadte zuriickzufiihren sein.

Wohneigentum in Nordrhein-Westfalen



WOHNEIGENTUMSBILDUNG IN NORDRHEIN-WESTFALEN

Abb. 2.3: Eigentumsquoten in Nordrhein-Westfalen nach mittlerem

monatlichem Nettoeinkommen des Haushalts
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Daten: IT.NRW (Mikrozensus-Zusatzerhebung ,Wohnen” 2002, 2014)

Eigentumsquote steigt mit hoherem Einkommen

Es Uberrascht nicht, dass die Eigentumsquote mit
steigendem Haushaltseinkommen ebenfalls zunimmt.
Wie ein Vergleich von 2002 und 2014 zeigt, hat sich
der Unterschied zwischen Haushalten mit hoheren und
niedrigeren Einkommen im Zeitraum 2002 bis 2014
noch verstarkt: In den oberen Einkommensgruppen hat
die Eigentumsquote zu-, in den unteren abgenommen
(Abb. 2.3).

Unterdurchschnittliche Eigentumsquoten vor allem

in den GroBstadten

Auch regional sind deutliche Differenzen bei den Eigen-
tumsquoten festzustellen (Abb. 2.4). ErwartungsgemaR
wird in den eher landlich gepragten Regionen des
Landes weit mehr als die Halfte aller Wohnungen selbst
genutzt.® In jeder zweiten Gemeinde liegt die Eigentums-
quote bei Gber 55 Prozent.

Die GroRRstadte des Rhein- und Ruhrgebiets sowie
die Universitatsstadte sind durch hochverdichtete
Siedlungsstrukturen gekennzeichnet. Hier dominiert
der Mietwohnungsmarkt.

NRW.BANK 2017

Insgesamt befindet sich die Mehrzahl der Eigentimer-
wohnungen in Ein- (58%) und Zweifamilienhausern
(19%). Das lbrige Viertel (23%) des selbst genutzten
Wohneigentums sind Geschosswohnungen, vor allem in
kleineren Mehrfamilienhausern (Abb. 2.5). Die meisten
davon sind Eigentumswohnungen (19%), die Ubrigen
sind Vermieterwohnungen in privaten Mietshausern
(4%).

Auch diese Strukturen sind regional sehr unterschiedlich.
In den Ballungsraumen und deren Umland bilden Ge-
schosswohnungen eine zentrale Sdule des Wohneigen-
tums (Abb. 2.7): Im Durchschnitt der kreisfreien Stadte
stellen sie 43 Prozent aller Eigentumerwohnungen, in
Dusseldorf, Koln und einigen Ruhrgebietsstadten sogar
mehr als die Halfte. Das entspricht der verdichteten
Siedlungsstruktur und ist mit Blick auf das begrenzte
Baulandangebot und den weiterhin hohen Nachfrage-
druck auch fur die weitere Entwicklung zu bertck-
sichtigen.

3 Die folgenden Karten zeigen den Anteil der Eigentimerwohnungen (wohnungsbezogen), da haushaltsbezogene Quoten auf

Gemeindeebene nicht vorliegen.

Wohneigentum in Nordrhein-Westfalen



Abb. 2.4: Regionale Eigentlimerquoten — Anteil selbst
genutzter Wohnungen am Gesamtbestand (2011)

WOHNEIGENTUMSBILDUNG IN NORDRHEIN-WESTFALEN

Abb. 2.5: Selbst genutztes Wohneigentum
in Nordrhein-Westfalen nach Gebaudetyp

mm bis 35% (23)
bis 45% (55)
bis 55% (116)

mm bis 65% (164)

m bis 75% (38)

Daten: ITNRW (Zensus 2011) NRW.BANK 2017

Abb. 2.6: Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern an allen selbst genutzten Wohnungen (2011)

643.000 Wohnungen (19%) 490.000 Wohnungen (15%) in
in Zweifamilienhausern kleinen Mehrfamilienhdausern
(mit max. 6 Wohnungen)

276.000
Wohnungen
(8%) in groRen
Mehrfamilien-
hausern

(mit mehr als
6 Wohnungen)

1.942.000
Einfamilienhauser (58%)

Daten: IT.NRW (Mikrozensus 2014) NRW.BANK 2017

Abb. 2.7: Anteil der Geschosswohnungen an allen selbst
genutzten Wohnungen (2011)

mm bis 55% (9)
mm bis 65% (22)
bis 75% (28)
bis 85% (76)
bis 95% (222)
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Daten: IT.NRW (Zensus 2011), eigene Berechnungen NRW.BANK 2017
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WOHNEIGENTUMSBILDUNG IN NORDRHEIN-WESTFALEN

Einfamilienhduser dominieren den Eigentumsmarkt im
Rheinland und im Munsterland, wahrend in Ost- und
Sudwestfalen sowie Teilen des Munsterlands auch
Zweifamilienhauser mit mehr als einem Viertel der
selbst genutzten Wohnungen einen erheblichen Stellen-
wert haben.

2.2 Eigentumserwerb und Neubautatigkeit

Der Wohneigentumserwerb steht nach wie vor in engem
Zusammenhang mit der Familiengrundung. Allerdings
ist das durchschnittliche Alter der Ersterwerber in den
vergangenen Jahren angestiegen.

Wohneigentumserwerb vor allem in der
Familiengriindungsphase

Der Erwerb selbst genutzten Wohneigentums erfolgt
uberwiegend im Alter von 30 bis 50 Jahren. So steigt die
Eigentumsquote von unter 10 Prozent bei den unter
30-Jahrigen auf 26 Prozent bei den 30- bis 40-Jahrigen
und auf 45 Prozent bei den 40- bis 50-Jahrigen (Abb. 2.8).
Aber auch im hoheren Alter wird zunehmend haufig
Wohneigentum erworben. So ist nach einer Studie des

Abb. 2.8: Eigentumsquoten in Nordrhein-Westfalen
nach Alter der Bezugsperson (Haupteinkommens-
bezieher/-in)

Instituts der Deutschen Wirtschaft das Durchschnitts-
alter von Ersterwerbern auf 48 Jahre gestiegen.® Die
Eigentumsquote nimmt also mit Beginn der Familien-
grundungsphase beziehungsweise der beruflichen
Etablierung sprunghaft zu und erhoht sich mit zuneh-
mendem Alter weiter.

Vergleicht man die altersspezifischen Quoten im Zeit-
verlauf, zeigt sich, dass es in fast allen Altersgruppen
2014 mehr selbst nutzende Eigentumer gibt als zwolf
Jahre zuvor. Kennzeichnend ist hier insbesondere die
Entwicklung bei den alteren Personen: Hier haben
erstmals Jahrgange mit signifikant hoheren Eigentums-
quoten das Ruhestandsalter erreicht. Umgekehrt ist die
Eigentumsquote der 30- bis 40-Jahrigen am wenigsten
gestiegen und zuletzt sogar gesunken. Ursachen dirften
die biografische Verschiebung der Familiengrindung
in ein hoheres Alter, die hoheren Anforderungen an die
berufliche Mobilitat, die Erschwernis zur Bildung von
Eigenkapital durch die fehlende Ansparphase und die
zunehmende Konzentration jungerer Altersgruppen in
den (teuren und mietwohnungsgepragten) Gro3stadten
sein. So ist der Bevodlkerungsanteil in der Familien-
griundungsphase in den GroRstadten tber 200.000

Abb. 2.9: Bevolkerungsanteil der Grostadte uber
200.000 Einwohnern an der Gesamtbevdlkerung in
Nordrhein-Westfalen (insgesamt und nach Altersgruppen)
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Daten: IT_.NRW Daten: Statistisches Bundesamt

(Mikrozensus-Zusatzerhebung ,Wohnen” 2002-2014) NRW.BANK 2017

(Gebdude- und Wohnungszahlungen, Mikrozensus) NRW.BANK 2017

* Institut der Deutschen Wirtschaft (2017): ACCENTRO-IW Wohnkostenreport — Droht eine Uberhitzung des deutschen Wohnungsmarktes?
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Einwohnern seit 2010 deutlich auf 38 Prozent im Jahr
2016 gestiegen (Abb. 2.9), wahrend er in kleineren
Kommunen (bis zu 50.000 Einwohner) im gleichen
Zeitraum von 37 Prozent auf 34 Prozent gesunken ist.

Zahl der Familienhaushalte insgesamt riicklaufig,
Zunahme aber in einzelnen GroBstadten

Mit Blick auf die groRe Bedeutung der Familiengrindung
fur den Erwerb von selbst genutztem Eigentum ist die
Haushalteentwicklung in Nordrhein-Westfalen von
Bedeutung. Landesweit hat die absolute Zahl der Haus-
halte mit Kindern in den vergangenen 15 Jahren konstant
abgenommen - eine Folge des Herauswachsens der
Babyboomer-Generation aus der Familiengrindungs-
phase. Gestiegen ist vor allem die Zahl der Alleinleben-
den (Abb. 2.10). IT.NRW rechnet trotz der Zuwanderung
der vergangenen Jahre mit einer Fortsetzung dieser
Entwicklung auch in den kommenden Jahrzehnten.

Allerdings gibt es auch Regionen mit wachsender
Familienzahl (Abb. 2.11): Das sind vor allem die
Universitatsstadte Munster und Bielefeld sowie die
Kernstadte der Rheinschiene und deren Umland.
Infolge des Zuzugs der vergangenen Jahre steigt auch

Abb. 2.10: Entwicklung der Zahl der Familien und
anderer Haushaltstypen in Nordrhein-Westfalen
seit 2005

WOHNEIGENTUMSBILDUNG IN NORDRHEIN-WESTFALEN

in anderen Regionen — besonders in den Umlandkreisen
- die Familienzahl wieder, allerdings ohne die riicklaufige
Entwicklung in den Vorjahren wieder ausgleichen zu
konnen.

Bautatigkeit im Ein- und Zweifamilienhaussegment
seit zehn Jahren stabil

Nach einem Hohepunkt Ende der 1990er-Jahre (1999:
37.000 Hauser) erlebte der Neubau von Ein- und Zwei-
familienhausern in Nordrhein-Westfalen bis zum Ende
der 2000er-Jahre einen deutlichen Rickgang. Seit knapp
zehn Jahren ist die Bautatigkeit auf niedrigerem Niveau
stabil: Pro Jahr werden in Nordrhein-Westfalen rund
15.000 bis 16.000 Ein- und Zweifamilienhauser fertig-
gestellt (Abb. 2.12).

Wesentliche Ursachen fur diesen Ruckgang:

== Ruckgang der klassischen Familienhaushalte
als Hauptnachfragergruppe

== Orientierung der Familien auf stadtische Woh-
nungsmarkte; Riickgang der Umlandwanderung

== Abschaffung der Eigenheimzulage Ende 2005

Abb. 2.11: Entwicklung der Zahl der Familien
mit Kindern in den Kreisen und kreisfreien Stadten
seit 2005

Tsd. Familien/Haushalte

Alleinlebende

\ Paare ohne Kinder (inkl. Empty Nester)
2.500 —

e ———
Familien mit Kindern (gesamt)

3.500

3.000

2.000

1.500 darunter Familien mit Kindern unter 18 Jahren

1.000

500

darunter Alleinerziehende mit Kindern unter 18 Jahren

T T T T T T T T T T T 1
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Daten: IT.NRW

(Mikrozensus-Zusatzerhebung ,Wohnen” 2002-2014) NRW.BANK 2017
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mm Rickgang >1,5% p. a. (17)

mm Rickgang 1,0-1,5% p. a. (13)
Riickgang 0,5-1,0% p. a. (15)
konstant (+/-0,5% p. a.) (6)
Zuwachs (2)

Daten: IT_.NRW (Mikrozensus 2005-2016) NRW.BANK 2017
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Abb. 2.12: Entwicklung der Bautatigkeit in Nordrhein-
Westfalen 2004-2016 nach Wohnungstyp

Abb. 2.13: Entwicklung des Eigentumserwerbs durch Bau
und Kauf neuer und gebrauchter Wohnungen und Hauser

Wohnungen Wohnungen
70.000 70.000
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— fertiggestellt /
60.000 ,I 60.000
Wohnungen insgesamt
(inkl. Neuschaffungen im Bestand) ,I
50.000 50.000
Kauf bestehender EFH (geschatzt®)
40.000 40.000 /\//\\——
30.000 30.000 Kauf bestehender ETW
20.000 20.000
Ersterwerb
Neubau-EFH EFH selbst gebaut
10.000 10.000 | (geschatzt®)
= — M
0 Um-/Ausbau 0 Ersterwerb Neubau-ETW

T T T T T T T T T T T T
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

T T T T T T T T T T T T !
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Daten: IT.NRW (Bautatigkeitsstatistik) NRW.BANK 2017

Der starke Anstieg der Gesamtbautatigkeit seit 2009/
2010 beruht ausschlielich auf dem Neubau von Geschoss-
wohnungen und dem Ausbau im Bestand. Darin spiegelt
sich die Tatsache wider, dass der raumliche Schwer-
punkt der Wohnungsnachfrage in erster Linie in den
Ballungsraumen — und hier insbesondere in den Kern-
stadten - liegt und sowohl Kommunen als auch Investoren
daran gelegen ist, die unzureichend verfugbaren Grund-
sticke moglichst effizient auszunutzen. Vor diesem Hin-
tergrund haben auch die niedrigen Kapitalmarktzinsen
die Bautatigkeit im Ein- und Zweifamilienhaussegment
nicht beleben konnen. Moglicherweise haben sie aber
dazu beigetragen, den Rickgang zu stoppen.

Mehr Bestandskaufe als Neubau

Wahrend der Neubau von Einfamilienhausern in den
vergangenen Jahren eher stagniert, ist die Zahl der
Kauffalle zeitgleich deutlich angestiegen (Abb. 2.13).
So sind in den vergangenen drei Jahren insgesamt rund
46.000 Ein- und Zweifamilienhdauser neu gebaut worden,
aber knapp dreimal so viele ver- bzw. gekauft worden

Daten: IT.NRW, Oberer Gutachterausschuss NRW,

eigene Berechnungen® NRW.BANK 2017

(144.000 Hauser). Hierbei handelt es sich mehrheitlich
um Bestandshauser (Schatzung: ca. 134.000%). Ins-
gesamt wurden so pro Jahr rund 60.000 Ein- und Zwei-
familienhauser durch Kauf oder Bau erworben.

Bau von Eigentumswohnungen seit der
Finanzmarktkrise fast verdoppelt

Zu beachten ist zudem, dass ein erheblicher Anteil des
Geschosswohnungsneubaus nicht in Mietshausern,
sondern als Eigentumswohnungen entsteht. Hier
sind die Fertigstellungen deutlich auf zuletzt rund
9.000 Wohnungen pro Jahr gestiegen (Abb. 2.12). Insge-
samt waren unter den gut 116.000 seit 2010 gebauten
Geschosswohnungen knapp 50.000 Eigentumswoh-
nungen (43%). Zu den Kaufern gehoren aber nicht nur
Selbstnutzer, sondern —vor allem in den dynamischen
Wohnungsmarkten — auch Kapitalanleger. Ubertragt
man die mittlere Selbstnutzerquote® auf den Neubau,
entstehen derzeit jahrlich rund 3.700 selbst genutzte
Eigentumswohnungen in Nordrhein-Westfalen neu.

° Der Anteil gebrauchter Einfamilienhduser am Transaktionsvolumen wurde auf Basis der Verkaufsfalle (Daten: Oberer Gutachterausschuss NRW)
und der Fertigstellungen durch gewerbliche Bauherren (IT_.NRW) geschatzt. Unter den Kauffallen kénnen allerdings auch Objekte sein, die

innerhalb eines Jahres mehrfach verkauft werden.

Wohneigentum in Nordrhein-Westfalen



Abb. 2.14: Bauintensitat von Ein- und Zweifamilien-
hausern im Zeitraum 2014-2016 (fertiggestellte
Wohnungen je 10.000 Einwohner)

WOHNEIGENTUMSBILDUNG IN NORDRHEIN-WESTFALEN

Abb. 2.15: Bauintensitat von Eigentumswohnungen
im Zeitraum 2014-2016 (fertiggestellte Wohnungen
je 10.000 Einwohner)

mm bis zu 8 (111)
mm bis zu 12 (97)
bis zu 16 (59)
bis zu 20 (48)
mm mehrals 20 (81)
NRW: 9

— keine (87)
mm bis zu 1 (36)
mm bis zu 2 (42)
bis zu 4 (71)
bis zu 8 (88)
mm mehrals 8 (72)
NRW: 5

Daten: IT.NRW, eigene Berechnungen NRW.BANK 2017

Trotz zunehmender Fertigstellungen ist auch bei Eigen-
tumswohnungen der Bestandsmarkt ungleich groRRer

als der Neubaumarkt. Den jahrlich circa 9.000 Neubau-
wohnungen stehen derzeit Uber 39.000 Verkaufe be-
stehender Eigentumswohnungen gegenuber (Abb. 2.13).

In Ballungsgebieten und in nachfrageschwachen
Regionen geringe Neubauintensitat von Ein- und
Zweifamilienhausern

Bei regionaler Betrachtung des Neubaus zeigt sich zum
einen das Land-Stadt-Gefalle, zum anderen die Entwick-
lungsunterschiede zwischen den eher landlichen Kreisen
sehr deutlich (Abb. 2.14). Die hochste Bauintensitat von
Ein- und Zweifamilienhausern wiesen in den vergangenen
drei Jahren wirtschaftlich dynamische und von Bevolke-
rungswachstum gepragte Kreise im Munsterland (Stein-
furt, Borken, Coesfeld) und in Ostwestfalen (Gltersloh,
Paderborn) auf. Wenig Ein- und Zweifamilienhauser
entstanden in den sehr stadtischen Regionen sowie in
den von Abwanderung insbesondere jlingerer Menschen
gepragten Teilen Ost- und Stidwestfalens und der Eifel.

Daten: IT.NRW, eigene Berechnungen NRW.BANK 2017

Die Nachfrage nach Eigenheimen ist hier deutlich
geringer und richtet sich uberwiegend auf das vorhan-
dene und vergleichsweise preisgunstige Angebot von
Bestandsobjekten.

Hohe Bauintensitdt von Eigentumswohnungen in
Wachstumsschwerpunkten

Bei Eigentumswohnungen finden sich die hochsten
Neubauraten in der Rheinschiene (Kernstadte wie Um-
land), den Universitatsstadten, aber auch in den Kreisen
im Munsterland und im vorderen Ostwestfalen (Abb.
2.15). Hohe Neubauraten weisen vereinzelt auch kleinere
Gemeinden mit geringer Bevolkerungsdynamik (z. B. in
den Kreisen Soest oder Gutersloh) auf. Hier dirfte der
Neubau altersgerechter Wohnungen in zentralen Lagen
an Bedeutung gewonnen haben. Nachfragerinnen und
Nachfrager sind vor allem Rentnerhaushalte, die ihre
Eigenheime nicht mehr unterhalten wollen oder kdnnen.
Perspektivisch fuhrt das dazu, dass weitere Bestands-
eigenheime auf den Markt kommen.

¢ Laut Zensus 2011 (aktuellste verfligbare Zahl) werden 41 Prozent der Eigentumswohnungen in Nordrhein-Westfalen von ihren Eigentiimern

selbst genutzt, die librigen werden vermietet oder stehen leer.

Wohneigentum in Nordrhein-Westfalen
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Nach einer Studie des Instituts der Deutschen Wirtschaft
ist deutschlandweit die absolute Zahl der Erstkaufer in
den vergangenen Jahren zuriickgegangen.” Demnach
durften viele Kauffalle auf den Erwerb einer Zweit- oder
Drittimmobilie als Kapitalanlage zurtckzufuhren sein.

2.3 Preisentwicklung

Die Preise fur Wohneigentum sind in den vergangenen
Jahren insgesamt im Land gestiegen. Dabei ist jedoch
eine klar unterschiedliche Entwicklung bei Neubau- und
Bestandsobjekten sowie zwischen verschiedenen
Regionen festzustellen.

Hochpreisregionen heben sich deutlich von iibrigen
Regionen ab

In den nachfragestarksten Regionen der Rheinschiene
und den Stadten Minster und Aachen kostete im Jahr
2016 ein Einfamilienhaus mehr als doppelt so viel wie
in den Schrumpfungsregionen im Osten und Stdosten
Nordrhein-Westfalens (Abb. 2.16). In den GroRstadten

der Rheinschiene mussten fir einen Neubau im Durch-
schnitt 530.000 € aufgebracht werden. In weiten Teilen
des Landes lag der Preis fur ein Eigenheim (unter
Berlicksichtigung von Neubau- und Bestandsobjekten)
in einer Preisspanne von 200.000 bis 300.000 €. Ahn-
lich stark war das Gefalle bei Eigentumswohnungen.

Die Kombination aus hoher Nachfrage und knappem
Angebot hat die Preise vor allem in der Rheinschiene,

in Teilen des Munsterlands, im vorderen Ostwestfalen
und in einzelnen Stadten des Ruhrgebiets deutlich an-
steigen lassen. In vielen nachfrageschwachen Regionen
wie der Eifel, dem Oberbergischen, Sudwestfalen und dem
ostlichen Ostwestfalen hingegen waren die Preise in den
vergangenen Jahren stabil, zum Teil sogar rucklaufig.

Auch Grundstlicke fiir den Neubau von Einfamilien-
hausern waren in den GroRstadten der Rheinschiene
(Dusseldorf 680 €/m?, Koln 500 €/m?) sowie deren
Umland am teuersten (2016, Abb. 2.17). Ebenfalls auf
hohem Niveau liegen die Universitatsstadte Minster
(400 €/m?) und Aachen (350 €/m?). Im Landesdurch-
schnitt kostete ein Quadratmeter nur 147 €.

Abb. 2.16: Mittleres Kaufpreisniveau fir Wohneigentum im Jahr 2016 (Angebote in Immobilienportalen)
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mm (ber 2.000 €/m? (max. 2.650 €/m?) (10)
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Daten: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de)

NRW.BANK 2017

7 Institut der Deutschen Wirtschaft (2017): ACCENTRO-IW Wohnkostenreport — Droht eine Uberhitzung des deutschen Wohnungsmarktes?
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Abb. 2.17: Bauland fur Eigenheime: Preisniveau 2016 Starke regionale Differenzierung auch bei
Bestandsobjekten

Die Entwicklung der Bestandsimmobilienpreise ist vom
zunehmenden Auseinanderdriften der nachfragestarken,
teuren und der nachfrageschwachen, eher gunstigen
Regionen gekennzeichnet. Das wird in Abb. 2.18 flr
Eigenheime und Eigentumswohnungen anhand ausge-
wahlter Stadte und Kreise dargestellt:®

In Boomstadten wie Koln begann der Preisanstieg fur
neue Einfamilienhduser schon vor der Finanzmarktkrise.
Seit 2011 hat der enorme Nachfragedruck auch die
mittleren Preise fir Bestandshauser auf uber 400.000 €
steigen lassen.

In nachfrageschwacheren Stadten wie Hagen waren die
Preise lange stabil und sind erst zuletzt angestiegen.
Bestandseinfamilienhauser sind hier aber weiterhin fur

w107 bis 150 €/m? (116)

151 bis 200 €/m2 (79) unter 250.000 € zu erwerben. In nachfrageschwachen
201 bis 250 €/m? (31) Regionen eher landlicher Pragung sind die Angebots-
251 bis 300 €/m? (22) reise fiir den Verkauf von Einfamilienhdusern in den
mm bis 50 €/m? (19) m (iber 300 €/m? (19) preise fur den verkautvon tintamilienhausern in den
m= 51 bis 100 €/m? (110) NRW (gewichtet): 163 €/m? vergangenen Jahren sogar ricklaufig gewesen (z. B. im
Hochsauerlandkreis).
Daten: Oberer Gutachterausschuss NRW NRW.BANK 2017

Abb. 2.18: Entwicklung der mittleren Kaufpreise im Zeitraum 2005-2016 (Angebote in Immobilienportalen)

Einfamilienhauser Eigentumswohnungen
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400.000 4.000
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300.000 3.000
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- e - .
150.000 -?-'-—-\ Hochsauerlandkreis 1.500
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0 0
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Daten: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de, vor 2012: IDN ImmoDaten GmbH) NRW.BANK 2017

8 Dargestellt ist der Median-Angebotspreis fiir Bestandseinfamilienhauser und Bestandseigentumswohnungen sowie zum Vergleich der Preis fur
Neubauten.
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Abb. 2.19: Effektivzinssatze fur Wohnungsbaukredite an Abb. 2.20: Gesamtvolumen der Wohnungsbaukredite an
private Haushalte nach Dauer der Zinsbindung private Haushalte nach Dauer der Zinsbindung
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Daten: Deutsche Bundesbank Daten: Deutsche Bundesbank
(2018: Schatzung nach erstem Quartal) NRW.BANK 2017 (2018: Schatzung nach erstem Quartal) NRW.BANK 2017
Bei Eigentumswohnungen ist die Tendenz ahnlich, der Anfangstilgungssatze bei Wohnungsbaukrediten
Preisunterschied zwischen Neubau und Bestand aber gestiegen
noch deutlicher ausgepragt. Gleichzeitig haben sich auch die Tilgungssatze von

Wohnungsbaukrediten verandert. 2004 hatte jeder zweite
Kredit einen Tilgungssatz von 1 Prozent; der Anteil von

2.4 Finanzierungsbedingungen Darlehen mit 2-prozentigen Tilgungssitzen lag bei circa
23 Prozent. Die MFI-Zinsstatistik der Deutschen Bundes-
Verschiedene Indikatoren weisen darauf hin, dass der bank belegt, dass mittlerweile Kredite mit einer anfang-
Markt fur Wohnimmobilienfinanzierungen derzeit gut lichen Tilgung von 2 Prozent mit einem Anteil von
funktioniert. Im Wesentlichen haben die niedrigen 50 Prozent am haufigsten abgeschlossen werden."
Zinsen dazu geflihrt, dass sich die Finanzierungsbedin- Kreditnehmer nutzen die aktuell niedrigen Marktzinsen,

gungen fur den Eigentumserwerb mehrheitlich sehr gut um hohere Tilgungssatze zu vereinbaren. Damit wird
darstellen. Die Moglichkeit langerer Zinsbindungsfristen  auch das Volumen einer moglicherweise erforderlichen

erlaubt es den Haushalten, ihre finanzielle Belastung Anschlussfinanzierung gesenkt.

langfristig auf einem niedrigen und damit tragbaren

Niveau zu halten. Lange Zinsbindungsfristen schaffen
Finanzierungssicherheit

Zinsniveau auf historischem Tiefstand Nachgefragt werden also in erster Linie Kredite mit

Gunstige Finanzierungsbedingungen zeigen sich auch langeren Laufzeiten beziehungsweise Zinsbindungs-

bei der Zinsentwicklung: Die Zinsen fir Wohnungsbau- fristen. Bei den kurzen Zinsbindungsfristen bis zu flinf

darlehen befinden sich auf einem historischen Tiefstand.  Jahren sinkt das Neugeschaftsvolumen kontinuierlich
Nach einem kontinuierlichen Rickgang des Zinsniveaus auf zuletzt 46 Mrd. € (2017). Dagegen hat sich das Neu-
haben sich die Effektivzinsen Ende 2017 auf einem geschaftsvolumen mit Zinsbindungsfristen von mehr als
Niveau von 2,05 Prozent bis 1,70 Prozent eingependelt zehn Jahren bis 2017 mehr als verdoppelt (Abb. 2.20).
(Abb. 2.19).? Grundsatzlich gilt weiterhin: Je langer die

Laufzeit der Zinsbindung, desto hoher ist der Zinssatz.

? MFI-Zinsstatistik: Erfasst werden besicherte und unbesicherte Kredite, die fiir die Beschaffung von Wohnraum einschlieBlich Wohnungsbau und
-modernisierung gewahrt werden. Einzubeziehen sind auch Bauspardarlehen und Bauzwischenfinanzierungen sowie Weiterleitungskredite, die
die Meldepflichtigen im eigenen Namen und auf eigene Rechnung ausreichen.

% Institut der deutschen Wirtschaft K6In (2017): Trends in der Wohneigentumsbildung.
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Abb. 2.21: Entwicklung der Gesamtkosten fur den Eigenheimkauf im Zeitraum 2010-2016

Bestand

Neubau

mehr als 30.000 € gesunken (7)

bis 20.000 € gesunken (17)
— konstant (+/-5.000 €) (10)
bis 30.000 € gestiegen (8)

30.000 bis 60.000 € gestiegen (3)

mm mehrals 60.000 € gestiegen (3)

20.000 bis 30.000 € gesunken (5)

— konstant (+/-10.000 €) (5)

Anstieg bis 20.000 € (5)

Anstieg bis 50.000 € (24)
Anstieg bis 100.000 € (13)

== Anstieg bis 200.000 € (3)

mm Anstieg >200.000 € (max. 320.000 €) (3)

Daten: eigene Berechnungen auf Datenbasis der Deutschen Bundesbank (MFI-Zinsstatistik) und der

empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de, vor 2012: IDN ImmoDaten GmbH)

Die Mehrheit der Kreditnehmer bevorzugt in der Phase
eines absolut niedrigen Zinsniveaus eine langere Zins-
bindungsfrist, um Sicherheit fir die eigene finanzielle
Planung zu gewinnen.

Kompensieren die gesunkenen Finanzierungskosten
den Anstieg der Kaufpreise?

In den vergangenen Jahren sind die Zinskosten bei

der Finanzierung des Eigentumserwerbs aufgrund der
deutlich gesunkenen Kapitalmarktzinsen stark zurtick-
gegangen. Mit Blick auf die Erschwinglichkeit des
Wohneigentumserwerbs stellt sich die Frage, ob dieser
Effekt den Anstieg bei den Kaufpreisen kompensieren
konnte.

NRW.BANK 2017

Das wurde in einer exemplarischen Rechnung fir den
Zeitraum 2010-2016 geprift.”" Das Ergebnis zeigt:

In weiten Teilen des Landes sind die Gesamtkosten
—also Kaufpreis und Finanzierungskosten zusammen —
fur Gebrauchteigenheime in den vergangenen Jahren
tatsachlich gesunken (Abb. 2.217). Lediglich in den Kern-
stadten sowie einigen Umlandkreisen am Rhein sowie in
Minster und im Kreis Gltersloh sind die Gesamtkosten
gestiegen. Selbst im Neubau, der aufgrund der Bau-
kostensteigerung uberall teurer geworden ist, sind die
Gesamtkosten in einigen Kreisen und kreisfreien Stadten
des Landes gesunken oder annahernd stabil geblieben.

" Annahmen der Berechnung: mittlere Angebotspreise aus der empirica-Preisdatenbank als Kaufpreise fiir verschiedene Marktsegmente,
Grunderwerbssteuer zum Zeitpunkt des Erwerbs (3,5% bzw. 6,5%), Notar- und Grundbuchkosten (2%), Maklerkosten (3,57%, nur fir
Bestandsimmobilien) und ein Zinssatz in Hohe des Mittelwerts der Bundesbankstatistik fir Hypothekendarlehen an private Haushalte mit Gber
zehnjahriger Zinsbindung (3,98% bzw. 2,00%). Verglichen werden die Kaufpreise, die Nebenkosten und die gesamten Finanzierungskosten
(Summe aller Zinszahlungen). Zur Vergleichbarkeit werden ein Eigenkapital von 20% des Kaufpreises und zur Finanzierung ein Volltilgerdarlehen
mit 30-jahriger Laufzeit unterstellt (d. h. Riickzahlung bis zum Ablauf der Zinsbindung). Das ware 2010 zwar eher unublich gewesen, ermoglicht

aber einen rechnerischen Vergleich.

Wohneigentum in Nordrhein-Westfalen
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Abb. 2.22: Vergleich der Gesamtkosten fur den Kauf eines Eigenheims in den Jahren 2010 und 2016

Beispiel Hochsauerlandkreis Beispiel KéIn

(Kreis mit unterdurchschnittlicher bis riicklaufiger (Stadt mit hoher und steigender Nachfrage):
Nachfrage): Die gesunkenen Finanzierungskosten kénnen Auch gesunkene Finanzierungskosten kénnen den
den Preisanstieg im Bestand mehr als kompensieren; Kaufpreisanstieg nicht ausgleichen.

der Neubau dagegen ist insgesamt teurer geworden.

€ €
400.000 800.000
350.000 700.000
300.000 600.000
250.000 500.000
200.000 — 400.000
150.000 300.000 —
100.000 200.000
50.000 100.000
0 0
T 74 T T T
2010 2016 2010 2016 2010 2016 2010 2016
Wiederverkauf Bestand Erstverkauf Neubau Wiederverkauf Bestand Erstverkauf Neubau

1 kumulierte Zinsen (Finanzierungskosten)
sonstige Kaufnebenkosten

= Grunderwerbssteuer

== Kaufpreis (Median)

Daten: eigene Berechnungen auf Datenbasis der Deutschen Bundesbank (MFI-Zinsstatistik) und der
empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de, vor 2012: IDN ImmoDaten GmbH) NRW.BANK 2017
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3 Erschwinglichkeit und Hemmnisse bei der
Finanzierung von frei finanziertem Wohneigentum

Die folgenden Berechnungen beziehen sich auf Ein-
familienhduser, weil dazu in allen Regionen des Landes
ausreichend Preisdaten vorliegen. Bei Eigentumswoh-
nungen sind die Fallzahlen in den landlichen Raumen oft
zu gering, um valide Berechnungen vorlegen zu konnen,
exemplarische Berechnungen der NRW.BANK ergeben
aber ahnliche Strukturen wie bei Einfamilienhausern.

3.1 Erschwinglichkeit von Bestandsimmobilien
fur Haushalte mit in der jeweiligen Region
durchschnittlichem Einkommen

Die Erschwinglichkeit der Eigentumsbildung hangt
neben den Kaufpreisen und den Zinsen fiir Hypotheken-
darlehen in erster Linie von den Haushaltseinkommen
ab, die in den Regionen des Landes sehr unterschiedlich
sind.

Betrachtet man das Verhaltnis vom Kaufpreis zum
mittleren Haushaltsnettoeinkommen eines Jahres (Kauf-
kraft; Abb. 3.1), heben sich zunachst auch hier die hoch-
preisigen Stadte am Rhein sowie Aachen und Munster
deutlich ab. Daneben wird allerdings deutlich, dass

ein gebrauchtes Eigenheim auch in Regionen mit
gunstigeren Preisen wie dem Ruhrgebiet fur den Haus-
halt mit dortigem Durchschnittseinkommen nur un-
wesentlich erschwinglicher ist, als man es aufgrund des
Preisunterschieds hatte vermuten konnen.

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass
ein geringeres Einkommensniveau auch in Regionen mit
geringerem Preisniveau die Erschwinglichkeit senkt.

3.2 Einstiegshiirde Erwerbsnebenkosten

Der Erwerb von Wohneigentum ist mit Nebenkosten
verbunden, die vom Bauherren zusatzlich zum Immobilien-
preis- beziehungsweise zu den Bau- und den Grund-
stuckskosten zu tragen sind. Hierbei sind Nebenkosten
zu unterscheiden, die mit dem Grundstiickskauf einher-
gehen, sowie weitere Nebenkosten, die vor und wahrend
der Bauphase anfallen. Im Fokus der 6ffentlichen
Diskussion stehen Baunebenkosten, die auf Basis eines
rechtswirksamen Kaufvertrags mit dem Grundstiickser-
werb fallig werden. Zu diesen Nebenkosten zahlt neben
Grundbuch-, Notar- und Maklerkosten auch die Grund-
erwerbssteuer.

Wohneigentum in Nordrhein-Westfalen

Abb. 3.1: Preis-Einkommens-Relation fiir im Internet
angebotene Bestandseinfamilienhduser (Anzahl der
Jahresnettoeinkommen eines Haushalts, die rechnerisch
fur den Kauf aufgebracht werden mussten) im Jahr 2016

mmm bis zu 3 Jahreseinkommen (24)
mm bis zu 4 Jahreseinkommen (90)
—— bis zu 5 Jahreseinkommen (165)
bis zu 6 Jahreseinkommen (70)
bis zu 7 Jahreseinkommen (31)
bis zu 8 Jahreseinkommen (11)
mehr als 8 Jahreseinkommen (5)

Daten: eigene Berechnungen NRW.BANK
auf Datenbasis der empirica-Preisdatenbank

(empirica-systeme.de), GfK NRW.BANK 2017

Samtliche Erwerbsnebenkosten stellen Hemmnisse dar,
die aufgrund ihrer Abhangigkeit vom Kaufpreis in ihrer
Hohe stark divergieren. Eigentumsanwartern wird daher
fur ihre Finanzplanung empfohlen, einen Anteil von rund
12 Prozent der Kaufsumme fir die Nebenkosten einzu-
planen. Hiervon entfallen circa 1,5 Prozent bis 2 Prozent
des Kaufpreises auf die Grundbuch- und Notarkosten.
Als Maklergebuhr sind zwischen 3 Prozent und 7 Prozent
des Kaufpreises zuzuglich Mehrwertsteuer ublich. Die
tatsachliche Hohe ist von den regionalen Gewohnheiten
abhangig. Die Verteilung der Kostenlast zwischen
Verkaufer und Kaufer kann individuell gestaltet werden.
Demnach sind eine vollstandige Kostenlibernahme
durch den Verkaufer, eine anteilige Ubernahme beider
Vertragsparteien (Kaufer und Verkaufer) sowie die
alleinige Zahlungsverpflichtung des Kaufers maglich.
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In Nordrhein-Westfalen ist ein prozentualer Anteil von
7,14 Prozent (inkl. MwSt.) Ublich, der halftig von beiden
Vertragsparteien getragen wird. Ins Gewicht fallt bei
den Nebenkosten des Grundstiickserwerbs vor allem die
vom Eigentumserwerber zu entrichtende Grunderwerb-
steuer, die in den vergangenen Jahren kontinuierlich
gestiegen ist und derzeit in Nordrhein-Westfalen

6,5 Prozent betragt.

Die Abb. 3.2 veranschaulicht, ausgehend vom durch-
schnittlichen Kaufpreis fur Einfamilienhauser in Nord-
rhein-Westfalen in Hohe von 257.000 €, das Verhaltnis
der Nebenkosten bei Grundstuckserwerb zum Kaufpreis
und die Hohe der einzelnen Kostenblocke.

Steigende Erwerbsnebenkosten fiihren zudem zu einer
Erhohung des geforderten Eigenkapitals.

3.3 Einstiegshiirde
Eigenkapitalanforderungen

Als Richtwert fur die Darlehensvergabe werden nach
Erfahrungswerten der NRW.BANK durchschnittlich

80 Prozent des Kaufpreises finanziert, sodass die
ubrigen 20 Prozent mit Eigenkapital beglichen werden
mussen. Die Entscheidung liegt dabei im Ermessen
jeder einzelnen Bank, Bankkunden haben keinen
Anspruch auf eine bestimmte Hohe des zur Verfligung
gestellten Darlehens. Zuzuglich der eingangs erlauterten
circa 12 Prozent Erwerbsnebenkosten sollten potenzielle
Kaufer somit in der Lage sein, rund 32 Prozent des Kauf-

preises durch eigene Mittel finanzieren zu konnen. Aller-
dings wird durch das niedrige Zinsumfeld vielen eigen-
tumswilligen Haushalten das Sparen von ausreichend
Eigenkapital erschwert.

Verschiedene Studien weisen die Hohe der Erwerbs-
nebenkosten und das daraus resultierende notwendige
einzubringende Eigenkapital als die hochste Hurde fur
den Eigenheimerwerb aus. Das fuhrt — insbesondere

in wachsenden Ballungszentren — zu der paradoxen
Situation, dass trotz verbesserter Tragbarkeit der dauer-
haften Finanzierungskosten im Ergebnis immer weniger
Haushalte tatsachlich Wohneigentum bilden kénnen,

da sie in Zeiten niedriger Zinsen kein adaquates Eigen-
kapital ansparen kdnnen.'

Zwar wird eine Finanzierung der Kosten durch Banken
zu 100 Prozent oder daruber hinaus nicht grundsatzlich
ausgeschlossen, allerdings bedeutet das, dass die Zins-
kosten entsprechend hoher angesetzt werden, um das
dadurch entstehende Risiko der Bank abzudecken. Wer
gunstige Darlehenskonditionen erhalten will, muss zu-
mindest als Haushalt mit durchschnittlichem Einkommen
Eigenkapital in angemessener Hohe einbringen (ca. 20%).
Zur Finanzierung der Erwerbsnebenkosten werden
seitens der Kreditinstitute Eigenmittel ebenfalls erwartet
oder durch Zinsaufschlage eingepreist. Zukunftige
Hauseigentumer profitieren also von hoherem Eigen-
kapital durch eine glinstigere Finanzierung und somit
einer geringeren monatlichen Belastung oder der Mog-
lichkeit einer schnelleren Tilgung der Restschuld und
somit einer Verkurzung der Darlehenslaufzeit.

Abb. 3.2: Mittlerer Preis und Erwerbsnebenkosten fiir ein bestehendes Einfamilienhaus in Nordrhein-Westfalen

im Jahr 2016

mittlerer Kaufpreis Bestandseigenheim (NRW)
257.000 €

Grundbuchkosten 1.280 € (0,5%)
Notarkosten 2.570 € (1,0%)

Grunderwerbssteuer 16.700 € (6,5%)

Erwerbsnebenkosten gesamt 29.700 € (11,57%)

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de), eigene Berechnungen

NRW.BANK 2017

"2 |nstitut der Deutschen Wirtschaft (2017): ACCENTRO-IW Wohnkostenreport — Droht eine Uberhitzung des deutschen Wohnungsmarktes?
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Das seit dem 21. Marz 2016 in Kraft getretene Gesetz
zur Umsetzung der Wohnimmobilienkreditrichtlinie und
zur Anderung handelsrechtlicher Vorschriften soll laut
Aussagen von Kreditinstituten zu verscharften Anforde-
rungen an die Kreditwurdigkeitsprifung beigetragen
haben. Die in den Presseberichten mehrfach veroffent-
lichte Kritik, dass ausschlielich auf die Bonitat des
Kunden abgestellt und nicht die mogliche Wertsteige-
rung der Immobilie berucksichtigt wird, ist allerdings
nicht — zumindest nicht mehr — zutreffend, da die in der
europaischen Wohnimmobilienkreditrichtlinie ausdriick-
lich vorgesehene Ausnahme der Berucksichtigung des
Immobilienwertes bei Bau und Renovierung mittlerweile
ins deutsche Recht ibernommen wurde. Dazu erfolgte
am 10. Juni 2017 die Verabschiedung des Finanzauf-
sichtsrechterganzungsgesetzes. Am 1. Juni 2017 wurde
zudem das Gesetz zur Umsetzung der Zweiten Zahlungs-
diensterichtlinie (ZDUG) beschlossen. Somit sind
Kreditinstitute kunftig bei Anschlussfinanzierungen und
Umschuldungen bereits geprifter Kreditnehmer nicht
zu einer weiteren Kreditwurdigkeitsprufung verpflichtet.

3.4 Einstiegshurde Flachenmangel

Eine weitere Hurde fir mehr Wohneigentum stellt der
Mangel an Wohnbauland dar. Das Defizit an verfligbaren
Wohnbauflachen setzt zum einen dem Neubau enge
Grenzen und fuhrt zum anderen zu einer Verteuerung
der Grundstuckspreise und damit der Gesamtkosten.
Private Haushalte sind daher gezwungen, hohere Kredite
aufzunehmen und letztendlich mehr Eigenkapital anzu-
sparen.

Uberall in Deutschland sind die Baulandpreise in den
vergangenen Jahren dort gestiegen, wo die Bevolkerungs-
zahl stabil geblieben oder gewachsen ist.’ In Nordrhein-
Westfalen waren die Grostadte mit dem starksten
Bevolkerungswachstum (Rheinschiene, Munster, Aachen)
und deren Umland besonders betroffen. Aber auch andere
GroBstadte wie Dortmund, Bochum und Bielefeld sowie
viele Kommunen im Miinsterland und im vorderen
Ostwestfalen verzeichneten seit 2012 Bodenpreissteige-
rungen um bis zu 15 Prozent und mehr (Abb. 3.3). In
weiten Teilen des Sauer- und Siegerlandes, des Ostlichen
und nordostlichen Ostwestfalens und am Nordrand des
Ruhrgebiets bleiben die Baulandpreise dagegen konstant.

3.5 Fazit

AbschlieBend kann festgehalten werden, dass in vielen
Regionen Nordrhein-Westfalens der Wohneigentums-
erwerb seit 2010 fur viele Haushalte und insbesondere
fur Familien schwieriger geworden ist. Ursachen sind im
Wesentlichen die gestiegenen Preise und Erwerbsneben-
kosten sowie der dadurch deutlich gestiegene Eigen-
kapitalbedarf. Trotz der groReren Tragbarkeit der dauer-
haften Finanzierungskosten aufgrund glinstigerer
Finanzierungsbedingungen konnen weniger Haushalte
Wohneigentum bilden, da diese in Zeiten niedriger
Zinsen nicht in der Lage sind, ausreichend Eigenkapital
anzusparen. Dieser Effekt stellt sich allerdings wegen
der regional unterschiedlichen Entwicklung der Preise
nicht landesweit einheitlich dar.

Abb. 3.3: Entwicklung des Preises flir baureifes Land fir
Ein- und Zweifamilienhdauser 2012-2016

et 0
e

mm riicklaufig (29)
konstant (+/-2%) (130)
bis +5% (51)
bis +10% (91)
bis +15% (49)
mm mehrals +15% (46)
NRW: +7,1%

Daten: Oberer Gutachterausschuss NRW NRW.BANK 2017

'3 Dritter Bericht der Bundesregierung lUber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland und Wohngeld- und Mietenbericht 2016,

Kap. 3.3.5.

Wohneigentum in Nordrhein-Westfalen
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4 Erschwinglichkeit der Eigentumsbildung in der
Wohnraumforderung des Landes

Die Eigentumsforderung des Landes Nordrhein-West-
falen soll insbesondere Familien mit Kindern mit einem
niedrigen Einkommen, das sie berechtigt, eine geforderte
Wohnung zu beziehen, Wohneigentum ermoglichen.

Ob das gelingen kann, hangt einerseits davon ab, ob

das erforderliche Eigenkapital erbracht werden kann,
andererseits von der Fahigkeit der Haushalte, die dauer-
haften Finanzierungskosten zu tragen. Daher wurden
beide Aspekte untersucht.

4.1 Regional differenzierter Eigenkapital-
bedarf und seine Entwicklung

Um das Risiko fur die geforderte Familie, aber auch fur
die mit Nachrangdarlehen fordernde NRW.BANK zu
begrenzen, wird auch in der Eigentumsforderung des
Landes Nordrhein-Westfalen eine Eigenleistung voraus-
gesetzt. Bis zum Jahr 2017 betrug diese 15 Prozent der
Gesamtkosten. Anders als bei einer freien Finanzierung
sind hier die Erwerbsnebenkosten, zum Beispiel die
Grunderwerbssteuer, Teil der geforderten Gesamtkosten.
Mindestens die Halfte dieser Eigenmittelanforderung
war entweder als unbelastetes Grundstiick oder als
Bargeld einzubringen. Die andere Halfte konnte zum
Beispiel durch eigenhandig erbrachte Handwerker-
leistung gedeckt werden. Im Weiteren wird bei den
Beispielrechnungen jedoch unterstellt, dass die Eigen-
mittel barwertig erbracht werden.

Analysiert wurde die Entwicklung dieser 15-prozentigen
Eigenkapitalanforderung gemal den Forderbestimmungen
vor dem Hintergrund der regional unterschiedlichen
mittleren Preise fir ein neues Einfamilienhaus mit

130 Quadratmetern Wohnflache.

Wahrend das erforderliche Eigenkapital in der Wohn-
eigentumsforderung im Jahr 2010 noch in rund

330 Kommunen unter 40.000 € lag, reichte dieses im
Jahr 2016 bei nur noch circa 150 Kommunen aus. Dussel-
dorf sticht im Landesvergleich mit einem erforderlichen
Eigenkapital von rund 65.000 € im Jahr 2010 und einer
mehr als 70-prozentigen Steigerung bis 2016 auf knapp
113.000 € deutlich hervor (Abb. 4.1 und 4.2).

Abb. 4.1: Eigenkapitalbedarf in den Gemeinden Nord-
rhein-Westfalens im Rahmen der sozialen Wohnraum-
forderung des Landes im Jahr 2010
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<20.000 €
mm <40.000€
<60.000 €
<80.000€
<100.000 €
== <120.000 €
— keine Werte

Daten: eigene Berechnungen MHKBG NRW NRW.BANK 2017

4.2 Tragbarkeit der dauerhaften
Finanzierungskosten fur eine Familie
mit einem Einkommen von 100 Prozent
der Einkommensgrenze

Um die Wirkung der sozialen Eigentumsforderung vor
dem Hintergrund der Tragbarkeit der Finanzierungs-
kosten zu untersuchen, wurden Musterberechnungen
basierend auf den gemeindespezifischen Medianpreisen
fur Einfamilienhduser aus dem Jahr 2016 fur eine vier-
kopfige Familie in Nordrhein-Westfalen simuliert.'

Ziel war, die Tragbarkeit der dauerhaften Finanzierungs-
kosten des Eigenheimerwerbs zu ermitteln. Unterstellt

* Weitere Annahmen: Medianpreis Einfamilienhaus 2014 bis 2016 als Investitionskosten (Neubau oder Baujahr max. zwei Jahre vor Inseratsbeginn,
aber nicht dlter als Baujahr 2012); Grunderwerbssteuer: 6,5%; Kaufnebenkosten: 5%; Zinssatz Fremdmittel mit zehnjahriger Laufzeit: 2016 =
1,69% (Quelle: Bundesbank); Forderung: Zinsen, VKB, Tilgung in der Forderung etc. nach WFB; Lastenberechnung: Instandhaltung/Betriebs-
kosten fur 130 m2; keine Bertcksichtigung eines eventuell moglichen Lastenzuschusses; Kindergeld wurde dem verfiigbaren Einkommen

zugerechnet; Betrachtung der ersten zehn Tilgungsjahre.
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Abb. 4.2: Eigenkapitalbedarf im Rahmen der sozialen
Wohnraumforderung des Landes im Jahr 2016

Abb. 4.3: Tragbarkeit der Finanzierung eines
Eigenheimerwerbs fur Haushalte innerhalb der
Einkommensgrenzen 2016 (100%)

<20.000 €
<40.000 €
<60.000 €
== <80.000€

== <700.000 €
mm < 120.000 €

mm Eigenheimerwerb ist tragbar
Eigenheimerwerb ist nur mit WFNG-Forderung tragbar
mm Eigenheimerwerb ist nicht tragbar

Daten: eigene Berechnungen MHKBG NRW NRW.BANK 2017

wird dabei zunachst, dass die Familien in der Lage waren,
die geforderte Eigenleistung in Hohe von 15 Prozent der
Gesamtkosten zu erbringen. Zudem wurde vorausgesetzt,
dass sich die Familien bei den weiteren Lebenshaltungs-
kosten so einschranken, dass sie mit dem in der Forderung
geforderten Mindestrickbehalt auskommen. Das be-
deutet, dass die vierkopfige Familie nach Abzug der
Belastung einschlieflich samtlicher Betriebskosten und
aller sonstigen Zahlungsverpflichtungen noch 1.510 €
monatlich zur Verfligung hatte.

Verglichen wurde das Ergebnis der monatlichen Finan-

zierungskosten mit Forderung und mit denen bei einer
ublichen freien Hausbankfinanzierung.

Wohneigentum in Nordrhein-Westfalen

Daten: eigene Berechnungen MHKBG NRW NRW.BANK 2017

Die Simulation hat gezeigt, dass im Forderjahr 2016
unter diesen Voraussetzungen die dauerhafte Tragbar-
keit eines Eigenheimkaufs fir Haushalte mit einem
Einkommen innerhalb der Einkommensgrenze von

100 Prozent gemaR § 13 WFNG Nordrhein-Westfalen

in nahezu allen Regionen Nordrhein-Westfalens sogar
ohne die Wohnraumforderung gegeben war. Lediglich
in den Stadten Ratingen, Neuss und Bonn konnte die
Tragbarkeit nur durch die Forderung erzielt werden.

In Dusseldorf und Meerbusch konnte trotz Forderung
keine Tragbarkeit erreicht werden. In diesen Stadten war
eine Finanzierung also trotz der Forderung nur moglich,
wenn der Immobilienpreis unterhalb des lokal ermittelten
mittleren Preises lag.
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4.3 Tragbarkeit bei Unterschreitung der
Einkommensgrenze

Bei Unterschreitung der Einkommensgrenze um 10 Prozent
war die Tragbarkeit ebenfalls in den meisten Regionen
gegeben (Abb. 4.4 links)). Wahrend in den rheinischen
Stadten Haan, Hilden, Langenfeld, Leverkusen, Briihl,
Hurth, Pulheim, Bergisch Gladbach und Rosrath sowie
in der westfalischen Stadt Munster nur mit der Forderung
eine Tragbarkeit erzielt werden konnte, reichte dagegen
die Forderung in Disseldorf, Koln und einigen Umland-
gemeinden sowie in Bonn hierzu nicht aus.

ERSCHWINGLICHKEIT DER EIGENTUMSBILDUNG IN DER WOHNRAUMFORDERUNG DES LANDES

Bei einem Einkommen von 20 Prozent unterhalb der
Einkommensgrenze war die Tragbarkeit der Finanzie-
rung in Dusseldorf, Kéln, Bonn und zahlreichen Umland-
gemeinden sowie in Miinster und Aachen weder ohne
noch mit Forderung gegeben (Abb. 4.4 rechts)). In
weiteren Umlandgemeinden sowie einzelnen Gemeinden
in Ost- und Sldwestfalen (z. B. Wermelskirchen, Pader-
born, Wenden, Bad Laasphe, Augustdorf) und einigen
Regionen des Ruhrgebiets konnte sie nur mit Forderung
erreicht werden.

Abb. 4.4: Tragbarkeit der Finanzierung eines Eigenheimerwerbs fir Haushalte

bei Unterschreitung der Einkommensgrenzen 2016 um ...

10 Prozent

20 Prozent

mm Eigenheimerwerb ist tragbar
Eigenheimerwerb ist nur mit WFNG-Forderung tragbar
== Eigenheimerwerb ist nicht tragbar

Daten: eigene Berechnungen MHKBG NRW

NRW.BANK 2017
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4.4 Tragbarkeit bei Uberschreitung der
Einkommensgrenze

Eine Tragbarkeit mit 10 Prozent oder 20 Prozent oberhalb
der Einkommensgrenzen ware in fast allen Gemeinden
Nordrhein-Westfalens auch ohne Forderung gegeben
gewesen (Abb. 4.5).

Eine Anhebung der Einkommensgrenzen ware damit
eine MaRnahme, die fast ausschlieBlich zu Mitnahme-
effekten fuhren wurde. Lediglich in Disseldorf wiirde
ein Einkommen in Hohe von 20 Prozent Uber der Ein-
kommensgrenze auch heute nicht ausreichen, um eine

rechnerische Tragbarkeit zu erreichen. Das bedeutet,
dass in Dusseldorf der Eigentumserwerb nur im Segment
der Immobilien maoglich war, das preislich unterhalb des
Medians lag.

4.5 Fazit

Die Berechnungen zeigen insgesamt, dass in weiten
Teilen Nordrhein-Westfalens das erforderliche Eigen-
kapital auch in der Wohnraumforderung zunehmend
die groRte Hirde beim Erwerb von Wohneigentum
darstellt.

Abb. 4.5: Tragbarkeit der Finanzierung eines Eigenheimerwerbs fir Haushalte

bei Uberschreitung der Einkommensgrenzen 2016 um ...

10 Prozent

20 Prozent

mm Eigenheimerwerb ist tragbar
Eigenheimerwerb ist nur mit WFNG-Forderung tragbar
mm Eigenheimerwerb ist nicht tragbar

Daten: eigene Berechnungen MHKBG NRW

Wohneigentum in Nordrhein-Westfalen
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5 Starkung der Forderung von selbst genutztem

Wohneigentum

Aufbauend auf diesen Analysen hat das MHKBG ge-
meinsam mit der NRW.BANK die Eigentumsforderung
im Rahmen des Wohnraumforderungsprogramms
2018 bis 2022 weiterentwickelt, mit dem Ziel, die
Wohneigentumsbildung zu starken.

Soziale Wohneigentumsforderung starken

Die mit dem Wohnraumforderungsprogramm (WoFP)
und den Wohnraumforderungsbestimmungen (WFB)
2018 vorgenommene Neukonzeption der Forderung
von selbst genutztem Wohneigentum hat insbesondere
das Ziel, Schwellenhaushalten bedarfsgerecht einen
Eigentumserwerb zu erleichtern.

Die Eigentumsforderung ist kiinftig wieder landesweit
moglich und bestehende Restriktionen bei der Forderung
der Eigentumsbildung im Bestand wurden abgebaut,
denn vielfach ist auch der Erwerb einer gebrauchten
Immobilie ein gangbarer Weg ins selbst genutzte
Wohneigentum.

Die wichtigsten Ansatzpunkte im Rahmen der WFB sind

== eine neue Hohe und Struktur der Forderdarlehen,

== eine besondere Berucksichtigung einer neuen
Familienkomponente,

== die Erweiterung und zielgerichtete Ausgestaltung
von Eigenkapitalersatzfinanzierungen,

== die Gewahrung von Tilgungsnachlassen und

== der Abbau von Restriktionen bei der Bestands-
forderung.

Dabei wurde insbesondere auf die Reduzierung der
Einstiegshiirde fiir Familien besonderer Wert gelegt, da
die Tragbarkeit der Finanzierungskosten im Zeitablauf in
der Regel keine Probleme bereitet.

Neubauforderung

Die neuen Grundpauschalen bezogen auf die gutachter-
lich ermittelten vier Kostenkategorien beinhalten den
bisherigen Stadtbonus und das bisherige Starter-
darlehen sowie einen Zuschlag fur Baukostensteige-
rungen. Die Forderpauschalen wurden damit vereinfacht.
Hinzu kommt noch der neue Familienbonus, der den
bisherigen Kinderbonus ersetzt und jetzt auch fir
Schwerbehinderte gewahrt wird. Er betragt 15.000 €
(statt bisher 10.000 €) je Kind. Der Zuschlag fir barriere-
freies Bauen bleibt erhalten.

Es gelten folgende neue Grundpauschalen inklusive
integriertem Stadtbonus und bisherigem Starter-
darlehen:

Kostenkategorie

Grundpauschale  Grundpauschale

alt neu
K1 (K1 alt) 46.000 € 60.000 €
K2 (K1 alt) 46.000 € 70.000 €
K3 (K2 alt) 67.500 € 90.000 €
K4 (K 3 alt) 78.000 € 110.000 €

Der Zuschlag fur barrierefreies Bauen (10.000 €) bleibt
erhalten. Die bisher vorgesehene einkommensabhangige
Hoherverzinsung des Forderdarlehens nach Ablauf von
zehn Jahren entfallt.

Neuer Eigenkapitalersatz und Tilgungsnachladsse
Grundsatzlich bleibt es bei Eigenleistungsanforde-
rungen in Hohe von 15 Prozent der Gesamtkosten als
Fordervoraussetzung. Zur Unterstitzung der Familien
bei der Erfullung dieser Eigenkapitalanforderungen
wird ein Anteil von 15 Prozent des aus Grundpauschale,
Familienbonus und eventuell Zusatzdarlehen fir die
Barrierefreiheit bestehenden Gesamtdarlehens als
Eigenkapitalersatz auf die erforderliche Mindesteigen-
leistung angerechnet. Damit werden sowohl die regional
unterschiedlichen Hirden zum Eigentumserwerb beruck-
sichtigt als auch die Tatsache, dass Familien mit Kindern
schwerer Eigenkapital ansparen konnen als kinderlose
Haushalte. Neben der Anerkennung als Eigenkapitaler-
satz wird ein Tilgungsnachlass in Hohe von 50 Prozent
auf diesen Darlehensanteil gewahrt. Damit valutiert nur
noch die Halfte des Eigenkapitalersatzdarlehens.

Bestandsforderung

Die Nutzung der Bestandsforderung zur Eigentums-
bildung soll erweitert werden, indem ein geforderter
Bestandserwerb auch fur altere Objekte von vor 1995
ermdglicht wird, da ansonsten gerade Schwellenhaus-
halte wegen hoher Gesamtkosten und burokratischer
Anforderungen bei der Kombiforderung von diesem
sehr wesentlichen Segment der Eigentumsbildung
ausgeschlossen bleiben. Deshalb wird das bisherige
Kombi-Modell (Nr. 5.1.4 WFB) gestrichen.

Der Verzicht auf die energetischen Fordervoraus-
setzungen wird durch Regelungen zur Gewahrleistung
der Tragbarkeit durch Berucksichtigung angepasster
Betriebs- und Instandhaltungskosten ausgeglichen. Um
sicherzustellen, dass im Rahmen der Bestandsforderung
nur angemessener Wohnraum gefordert wird, werden
den Bewilligungsbehorden entsprechende Hinweise
gegeben.

Daruber hinaus wurden die Fordersatze von Neubau und

Bestandserwerb angeglichen. Damit wird der Bestands-
erwerb der Neubauférderung insgesamt gleichgestellt.

Wohneigentum in Nordrhein-Westfalen
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