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Titelseite:

Neubau in Hilden: Mit Wohnraumfordermitteln des Landes wurde ein Genossenschaftsprojekt
mit groRzugigen Gemeinschaftsraumen in nachhaltiger Holzbauweise umgesetzt (mehr: Seite 57).

Hinweise zur Publikation:
Alle Tabellen, Grafiken und Karten konnen als Datei angefordert werden. Diesbezliglich und
bei weitergehenden Auswertungswiinschen wenden Sie sich bitte an die NRW.BANK.

Kontaktinformationen: siehe Seite 70.

Dieser Bericht ist als PDF-Datei zum Download erhaltlich unter:

www.nrwbank.de/wmb
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Sehr geehrte Damen und Herren,

jede Generation beantwortet die Frage, wie sie wohnen
will, auf ihre Weise. Das Marktgeschehen bestmaglich
abzubilden sowie Trends und mogliche Hindernisse
frihzeitig zu erkennen, daftir brauchen wir eine fundierte
und aktuelle Datenbasis. Die liefert die landesweite
Wohnungsmarktbeobachtung fiir Nordrhein-Westfalen,
die seit nunmehr 30 Jahren von der NRW.BANK
betrieben wird. Die Daten, die sie fiir die Offentlichkeit
aufbereitet und analysiert, sind eine wichtige Infor-
mations- und Diskussionsgrundlage. Der Bericht 2024
zeigt einmal mehr, dass Nordrhein-Westfalen grol3e
Anstrengungen beim Bauen unternimmt und innovatives
Bauen und nachhaltiges Wohnen hier zu Hause sind.

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

Mit dem neuen Wohnungsmarktbericht 2024 hat die
NRW.BANK einmal mehr einen fundierten Uberblick
uber die aktuellen Rahmenbedingungen sowie die
neuesten Marktentwicklungen im Land und den Regionen
geliefert. Mein Dank geht an alle Mitarbeiterinnen

und Mitarbeiter, die diesen Wohnungsmarktbericht
ermoglicht haben.

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,

die zwischenzeitlich hohe Inflation, die Zinswende, die
verhaltene wirtschaftliche Entwicklung und die in der
Folge spurbar gesunkene Investitionstatigkeit insgesamt
stellen weite Teile der Bauwirtschaft derzeit vor
wirtschaftliche Herausforderungen. Zwar sind die
Zinsen mittlerweile wieder zuriickgegangen und die
Baukostenentwicklung flacht sich ab, doch die Zahl
der Baugenehmigungen ist deutlich ricklaufig.

Bei all diesen Herausforderungen ist der offentlich
geforderte Wohnungsbau ein stabiler Anker fur
Investierende. Durch hohe Tilgungsnachlasse, lange
Laufzeiten und attraktive Zinssatze konnen Investierende
Projekte realisieren, die ansonsten unter den schwierigen
Rahmenbedingungen wirtschaftlich kaum noch
tragfahig waren.

Das zeigt sich auch in den Zahlen. So verzeichneten
die Programme der 6ffentlichen Wohnraumforderung
des Landes mit 2,1 Milliarden Euro im Jahr 2023 ein
Rekordergebnis. Ich wiirde so weit gehen, von einer
Renaissance des offentlichen Wohnungsbaus zu
sprechen. Denn wir sehen auf dem Markt eine klare
Trendwende: Eine ganze Reihe von Unternehmerinnen
und Unternehmern, die bisher frei finanziert haben,
wenden sich in der aktuellen Situation den Forder-
angeboten von Land und NRW.BANK zu.

Die Wohnraumforderung ist und bleibt in Zeiten wie
diesen von enormer Bedeutung fiir das bezahlbare
Wohnen, fir eine gute Wohnraumversorgung der
Menschen und damit fur den sozialen Zusammenhalt in
der Gesellschaft. Dies gilt umso mehr mit Blick auf eine
weiterhin wachsende Bevolkerung. Ende letzten Jahres
lebten hierzulande 18,2 Millionen Menschen — und damit
rund 300.000 mehr als noch Ende des Jahres 2021.

Grund dafir ist der inzwischen zwar abgeschwachte,
aber immer noch hohe Zuzug aus dem Ausland,
insbesondere von Gefliichteten aus der Ukraine.

Die offentliche Wohnraumforderung unseres Landes
sorgt aber nicht nur dafur, dass mehr bezahlbarer
Wohnraum geschaffen wird. Parallel werden klima-
freundliches Bauen sowie die energetische Sanierung
des Gebaudebestands gefordert. So leistet der 6ffent-
lich geforderte Wohnungsbau auch einen Beitrag zum
Gelingen der Klimawende.

Die Angebote der 6ffentlichen Wohnraumforderung
erganzt die NRW.BANK mit eigenen Forderprogrammen,
die die Menschen in unserem Land nutzen konnen, um
fur ihre Familien zukunftsfahiges Wohneigentum zu
schaffen.

AuBerdem liefert unsere Wohnungsmarktbeobachtung
mit dem Wohnungsmarktbericht NRW eine im stetigen
Auf und Ab der Markte verlassliche Informationsquelle
und wichtige Unterstitzung fur all diejenigen, die fur
eine langfristige und vorausschauende Steuerung des
Wohnungsmarkts Verantwortung tragen — und das seit
inzwischen 30 Jahren.

Ich wiinsche lhnen eine interessante Lektlire unseres
Jubilaums-Berichts und einen spannenden Einblick in
die aktuellen Trends auf den nordrhein-westfalischen
Wohnungsmarkten,

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



Auf einen Blick

Auf einen Blick

Wie viele Wohnungen gibt es
in Nordrhein-Westfalen?

®e9,25

Wie teilt sich der Wohnungsbestand auf?*

Millionen

Millionen /

4

;,"' Millionen

* Zuziiglich 0,3 Millionen Wohnungen in Nichtwohngebauden und 0,1 Millionen Wohnheimplatze.

Was wurde 2023 in
Nordrhein-Westfalen gebaut?**

48.100

fertiggestellte
Wohnungen

** ohne Nichtwohngebdude
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Wie leben die Menschen zusammen?* ;
Famfh‘en

paare mit Kl'n(;'p!.“ ff 4"
AR 2 “?

06
Mi”IOIlF'H

"l \\ S\ \\

* Der Begriff Alleinlebende umfasst die Gruppe
der Alleinstehenden in Einpersonenhaushalten.

Wie viel Miete wird verlangt? **

8,92€

6,1 7 € o Was kostet das Eigenheim? **

pro m?
223.300 € 3?0.800€

Daten: IT.NRW (Wohnungen, Neubau und Bevélkerung), empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten; Nettokaltmieten, Eigentumspreise)

** Angebotspreise, ohne Neubau
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30 Jahre
Wohnungsmarktbericht

Entstehung und Strukturen der
Wohnungsmarktbeobachtung

Der Ursprung der laufenden Wohnungsmarktbeob-
achtung liegt in Nordrhein-Westfalen. Die NRW.BANK,
vormals Wohnungsbauforderungsanstalt (Wfa)/WestLB,
hat den systematischen Aufbau der Wohnungsmarkt-
beobachtung von Anfang an - seit circa 1994 - begleitet.
Zu diesem Zeitpunkt erschien bereits der erste landes-
weite Wohnungsmarktbericht, jedoch noch in reduzierter
Form.

Ausgangspunkt der kommunalen Wohnungsmarkt-
beobachtung war ein akademisches Interesse. Die
Fakultat Raumplanung an der TU Dortmund hatte sich
Anfang der 1990er-Jahre zum Ziel gesetzt, das zyklische
Verhalten von Angebot und Nachfrage an den Wohnungs-
markten, den sogenannten Schweinezyklus, besser zu
verstehen. Die kontinuierliche Analyse der Wohnungs-
markte sollte die (Wohnungs-)Politik in ihren Entschei-
dungsfindungsprozessen fur eine nachfragegerechte
Wohnraumversorgung unterstitzen.

Zunachst konnte die Stadt Dortmund von diesem
Ansatz Uberzeugt werden. Sie richtete — in enger
inhaltlicher Kooperation mit der TU Dortmund (damals
Universitat Dortmund) — eine erste Personalstelle fir
die Durchfiihrung einer fortlaufenden kommunalen
Wohnungsmarktbeobachtung ein. Eine Umfrage unter
Kommunen in Nordrhein-Westfalen zeigte sehr schnell,
dass auch andernorts Interesse an einer laufenden
Wohnungsmarktbeobachtung bestand. So startete,
nach einigen Vorbereitungstreffen, im Jahr 1998 der
~Modellversuch Kommunale Wohnungsmarktbeobach-
tung Nordrhein-Westfalen” (KomWoB NRW) mit

16 teilnehmenden Kommunen, der von einer Koordi-
nationsstelle bei der damaligen Wfa/WestLB geleitet
wurde und die landesweite Wohnungsmarktbeob-
achtung erganzte. Nach seinem Auslaufen wurde er
Anfang 2002 in den Initiativkreis Wohnungsmarkt-
beobachtung (IK KomWoB) uberfuhrt, aus dem
wiederum das heutige Forum Kommunale Wohnungs-
marktbeobachtung NRW (Forum KomWoB NRW)
hervorgegangen ist. Das Hauptziel des Forums ist die
Vernetzung der Kommunen untereinander, im Sinne
der Hilfe zur Selbsthilfe.
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Schon der Modellversuch war ein voller Erfolg, heute
ist das ,,Forum KomWoB NRW" mehr denn je landes-
weit etabliert, mit einer wachsenden Zahl teilnehmen-
der Kommunen und mit einer Ausstrahlung weit tber
die Grenzen Nordrhein-Westfalens hinaus. Parallel
dazu hat sich der Wohnungsmarktbericht Nordrhein-
Westfalen zu einem Standardwerk fur alle relevanten
Wohnungsmarktakteure in Nordrhein-Westfalen
entwickelt. Ahnliche landesweite Strukturen entstanden
nach und nach auch in anderen Bundeslandern, zum
Beispiel in Niedersachsen. Darliber hinaus tauschen
sich fast alle Bundeslander in regelmalSigen Fach-
gesprachen im Bundesarbeitskreis Wohnungsmarkt-
beobachtung (BAK) uber ihre Aktivitaten im Bereich
der Wohnungsmarktbeobachtung aus.

Die frihen Jahre: zunehmende Bedeutung
der Wohnungsmarktbeobachtung durch
beschleunigten Wandel der Wohnungs-
markte

Seit den 1990er-Jahren haben die Wohnungsmarkte
weltweit — und damit auch in Deutschland — einen
rasanten Wandel erfahren, der die Markte befligelt,
aber auch verunsichert, entspannt und angespannt
hat. Das wissenschaftliche Interesse an einer laufenden
Wohnungsmarktbeobachtung wurde durch diese
zunehmende Dynamik der Wohnungsmarkte, ausgelost
durch gesamtgesellschaftliche und geopolitische
Entwicklungen, sehr schnell neu justiert. Die laufende
Wohnungsmarktbeobachtung des Landes und ihr
Produkt, der Wohnungsmarktbericht Nordrhein-
Westfalen, gewannen damit zunehmend an Bedeutung.



Entwicklung der Marktanspannung

sehr angespannt
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Daten: NRW.BANK (Wohnungsmarktbarometer)

Der Blick auf die Zyklen an den Wohnungs-
markten in den vergangenen 30 Jahren

Umfangreiche Zuwanderungen Ende der 1980er- und
Anfang der 1990er-Jahre im Zuge der Vereinigung
Deutschlands bewirkten eine deutliche Erhohung der
Wohnungsnachfrage, staatliche FordermalBnahmen

(z. B. Eigenheimzulage, Sonder-Afa) fihrten zu einer
hohen Ausweitung der Bautatigkeit, auch im offentlich
geforderten Segment. Der Hohepunkt des Baubooms
wurde in Nordrhein-Westfalen im Jahr 1994 mit tiber
120.000 genehmigten Wohnungen erreicht. Die
Bautatigkeit ging ab Mitte der 1990er-Jahre kontinuier-
lich zurtck, ab Beginn des neuen Jahrtausends galt die
Wohnungsversorgung der Bevolkerung in Deutschland
als weitgehend gesichert. Der Fokus der Aktivitaten lag
aufgrund zunehmender Abwanderungen mit Restitu-
tionen, Stadtebauforderung und Privatisierungen auf
dem ostdeutschen Wohnungsmarkt.

Die 2000er-Jahre waren von zahlreichen Reformen

und Deregulierungen gepragt, zum Beispiel von der
Integration der Kosten der Unterkunft in die Sozial-
leistungen, dem Riickzug des Bundes aus der Wohnungs-
bauférderung und der Ubertragung der Finanzierungs-
mittel auf die Lander. Der Wohnungsbau erreichte
Ende der 2000er-Jahre mit rund 36.000 genehmigten

NRW.BANK 2024

Wohnungen einen historischen Tiefstand. Die 2000er-
Jahre waren allerdings auch durch eine zunehmende
Finanzialisierung der Wohnungsmarkte gepragt. Teile
des Wohnungsmarktes wurden zum Anlageprodukt,
internationale Fonds mischten durch Ankaufe groRer
Wohnungsbestande die Markte auf.

Die 2010er-Jahre waren durch eine neue Wohnungsfrage
und wachsende Einkommen gepragt. Leerstand und
Schrumpfung riickten mit der hohen Zuwanderung aus
der EU und der Welle an Geflichteten 2015/2016
wieder in den Hintergrund. Die Wohnungsbedarfe
wuchsen erneut deutlich an, insbesondere in den
GroBstadten, Ballungsraumen und Universitatsstadten,
und reichten zuletzt bis in viele landliche Regionen.

Das Wohnungsmarktbarometer, das die NRW.BANK
ebenfalls bereits seit dem Jahr 1995 unter Fachleuten
an den Wohnungsmarkten durchfiihrt, spiegelt die
beschriebenen Zyklen an den Wohnungsmarkten gut
wider und zeigt: Der Bedarf an preisgtinstigem Wohn-
raum ist in vielen Regionen in den vergangenen Jahren
aufgrund der dynamischen Bevodlkerungsentwicklung
deutlich gewachsen. Der leichte Riickgang der An-
spannung in einigen Mietpreissegmenten im Jahr 2023
war — anders als beim Wohneigentum — ein temporarer

1



I 30 Jahre Wohnungsmarktbericht

Effekt. Externe Faktoren wie deutlich gestiegene Zinsen
und die hohe Zuwanderung erhohen generell die Nach-
frage auf dem Mietwohnungsmarkt.

Das aber nicht flachendeckend: So ist die Situation
an den nordrhein-westfalischen Wohnungsmarkten
auch durch ein Nebeneinander von wachsenden und
stagnierenden Regionen sowie quantitativen und
qualitativen Bedarfen gepragt.

Insgesamt zeigt der Ruckblick auf die vergangenen

30 Jahre jedoch deutlich: Der Wohnungsbau wird auch
von globalen Einflussfaktoren bestimmt. Der Fall der
Mauer, die Wiedervereinigung, die Balkankriege, die
EU-Erweiterung, die Finanz- und , Flichtlingskrise”,
die Internationalisierung des Wohnens, die historische
Niedrigzinsphase, die Klimaanpassung und das Ziel der
Klimaneutralitat, aber auch die jungeren Krisen an den
Wohnungsmarkten wie die Corona-Pandemie sowie
der Krieg gegen die Ukraine mit seinen vielfaltigen
Auswirkungen wie Inflation und Zinswende pragten
das Marktumfeld in den Folgejahren. Gleichzeitig hat
sich die Gesellschaft rasant individualisiert (neue bzw.
modifizierte Haushaltstypen, andere Lebens- und
Arbeitsformen, zunehmende Mobilitat, Digitalisierung
vieler Lebensbereiche etc.).

In den vergangenen Jahren erlebten wir eine Renaissance
von Wohnformen jenseits des Mainstreams (z. B. Werks-/
Mitarbeiterwohnen, Genossenschaften, gemeinschaft-
liches Wohnen). Und viele Wohnprojekte, zum Beispiel
im Rahmen des ,Mietshausersyndikats”, verfolgen
mehr als eine reine Wohnperspektive. Sie wollen , Stadt
selber machen”, ganz konkret und aus der Perspektive
und Interessenwahrnehmung ihrer Nutzenden.
Wohnen ist langst ein Teil einer (gemeinwohlorientier-
ten) Stadtentwicklung geworden. Damit wachst seit
Jahren auch die Uberzeugung, dass Wohnungsmarkt-
beobachtung mit ihren Berichten und weiteren Produkten
nicht nur auf der Landes-, kommunalen und regionalen
Ebene, sondern auch auf der Quartiersebene einen
entscheidenden Beitrag zu einer zukunftsorientierten
Wohnungspolitik und ihrer Implementierung beitragen
kann.

Unruhige Zeiten verlangen nach einer
genaueren Beobachtung und Analyse von
Prozessen und Wirkungszusammenhangen

Vor diesem Hintergrund ist die laufende Wohnungs-
marktbeobachtung mitsamt ihrer Berichte ein
Instrument, das mehr Licht in das Dunkel der

Fertiggestellte und genehmigte Wohnungen 1987-2023 in Nordrhein-Westfalen

Wohnungen
140.000
120.000
A
Genehmigte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden (inkl. BaumaRnahmen und Wohnheimen)

100.000
80.000
60.000
40.000

20.000 Fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden (inkl. BaumaBnahmen und Wohnheimen)
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Daten: IT.NRW (Bautatigkeitsstatistik)
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Wirkungszusammenhange bringt und damit die
Entscheidungsfindung im Handlungsfeld Wohnen
wirksam unterstutzt. Durch ihre flexible Konfiguration,
das heilt Auswahl und Zusammenstellung der einzelnen
Beobachtungs- und Analysekomponenten, kann sie
dabei auch auf die jeweilige ,Eigenlogik der Stadte”
(Berking/Low 2008), Regionen und Lander eingehen.

Die Wohnungsmarktbeobachtung identifiziert Trends

und gibt Hinweise auf konkrete Handlungsbedarfe, zum
Beispiel zur Bereitstellung preiswerten Wohnraums. Auf
lokaler Ebene ist die Wohnungsmarktbeobachtung ein
wichtiges Instrument in der Koordination und Abwa-
gung von Interessen in der Stadtentwicklung (z. B.
Wohnbauland vs. Gewerbeflachen vs. Grunflachen/
Freiraum). Die Wohnungsmarktbeobachtung spiegelt
damit auch den Wandel der Planungskultur in den
Kommunen wider: weg von einer reinen Verwaltungs-
kultur (z. B. des offentlich geforderten Wohnungsbaus)
noch in den 1980er-Jahren hin zu einer vermittelnden,
moderierenden Funktion zwischen den unterschiedlichen
Nutzungsanspruchen und Interessen in der Stadt — die
fur ihre Entscheidungsprozesse umfassend informiert
sein will und muss.

30 Jahre Wohnungsmarktbericht I

Digitalisierung der Wohnungsmarkt-
beobachtung: von der Riickschau zum Blick
in die Zukunft

Wo liegen die Grenzen und wo die Zukunft der
Wohnungsmarktbeobachtung und ihrer Berichte? Eine
Ex-post-Betrachtung von Prozessen, wie sie auch die
Wohnungsmarktbeobachtung in ihren Berichten in der
Regel vornimmt, liefert wichtige Analyseergebnisse,
kommt aber flr eine direkte Einflussnahme in der Regel
zu spat. Das Marktgeschehen ist der Analyse immer
voraus. Ein Ziel der Wohnungsmarktbeobachtung ist
deshalb, einen moglichst starken Bezug zum Hier und
Jetzt herzustellen, das Einfluss auf ihre Berichte nimmt.
Kontinuitat, breite Beteiligung, Vernetzung, regionale
Differenzierung und ein Mehrebenenansatz haben in
den vergangenen Jahren und Jahrzehnten einen
durchaus erfolgreichen Weg aufgezeigt und die
Berichte der Wohnungsmarktbeobachtung entscheidend
bereichert. Allerdings stehen die Produkte der
Wohnungsmarktbeobachtung auch vor groBen Heraus-
forderungen: Da Daten und Informationen zum Wohnen
und zur Stadtentwicklung schnell verfiigbar sein mussen,
ist die Digitalisierung der Wohnungsmarktbeobachtung

Entwicklung des Wohnungsbestands und der Haushaltszahl 1948-2023 in Nordrhein-Westfalen

Wohnungen

10.000.000

9.000.000
8.000.000
7.000.000

6.000.000

Wohnungsbestand

5.000.000

4.000.000

3.000.000

2.000.000

1.000.000

* Im Jahr 2005 kam es bei der Mikrozensuserhebung zu methodischen Anpassungen in der Verteilung des Befragungsvolumens, so dass es in der Folge zu

Unter-/Uberschatzungen der Haushaltszahl kam.

Daten: IT.NRW (Bestandsfortschreibung, Mlkrozensus)
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und ihrer Produkte dabei unumganglich. Die Weiter-
entwicklung der kiinstlichen Intelligenz wird diese
Entwicklungen noch vehement beschleunigen und die
Analyse von Wirkungszusammenhangen revolutionieren.
All das wird die Wohnungsmarktbeobachtung und ihre
Produkte verandern: lhr Blick wird sich starker in die
Zukunft richten, auf mogliche Entwicklungsszenarien.

Ein Fazit aus 30 Jahren: Was kann die
Wohnungsmarktbeobachtung leisten?

Aus der Erfahrung von 30 Jahren Wohnungsmarkt-
beobachtung lasst sich die Frage beantworten, was
Wohnungsmarktbeobachtung mitsamt ihren Produkten
wie dem Wohnungsmarktbericht leisten kann. Die
Wohnungsmarktbeobachtung an sich kann strukturelle
Probleme nicht |6sen, aber sie kann zunehmend
gezielter auf sie und ihre Ursachen hinweisen und

Europaplatz Herne -
zukunftsfahiges Wohnen in bester Lage

Bis zum Jahr 2024 modernisiert die Wohnungs-
genossenschaft Herne-Sud eG (WHS) in ihren Objekten
Bochumer StralRe 13-17 sowie Sodinger StraRe 2+2a
insgesamt 92 offentlich geforderte Wohneinheiten.
Die MaBnahmen sollen durch die Nahe zum Herner
Europaplatz und zur Innenstadt bezahlbaren Wohn-
raum in attraktiver Stadtlage langfristig sichern und
das gesamte Quartier aufwerten. Durch die energetische
Erneuerung einschlieflich der Fassadendammung, des
Austausches aller Fenster sowie der Installation von
Luft-Wasser-Warmepumpen werden die Wohnungen
zukunftsfahig gemacht. Der Abbau von Barrieren im
AuBenbereich und erneuerte Aufzugsanlagen sorgen
fur mehr Komfort und Zuganglichkeit. Videosprech-
anlagen und neue Wohnungstiren mit erhohtem
Einbruchsschutz steigern die Sicherheit der Bewohne-
rinnen und Bewohner. Starke Akzente setzt die
Wohnungsgenossenschaft mit begrinten Dachern und
einer parkahnlichen AuBenanlage, die zum Verweilen
einladt. Mit einer groRzugigen Gemeinschaftsdach-
terrasse wird ein generationsubergreifender Ort der
Begegnung geschaffen.

14

zukunftig auch mogliche Losungswege aufzeigen. Sie
kann Stadte und Regionen in einem turbulenten Umfeld
durch eine intelligente Vernetzung von Wissen starker
machen und damit die Resilienz von Kommunen und
Regionen, von Stadtteilen und Quartieren insbesondere
gegenuber zyklischen und teilweise unvorhersehbaren
Entwicklungen starken. In den vergangenen Jahren war
zu beobachten, dass Anzahl, Art und Intensitat unvor-
hersehbarer Entwicklungen stetig zunehmen, wahrend
die zur Verfugung stehende Reaktionszeit immer kirzer
wird — und das nicht nur im Politikfeld ,Wohnen”. Eine
gute Vorbereitung, ausdrucklich auch der kontinuier-
liche Diskurs und die Beobachtung von Alternativen,
macht in diesen Momenten den Unterschied aus. Das
setzt allerdings voraus, dass diejenigen, die Uber das
Transformationswissen verfligen, sich auch unter-
einander vernetzen. Die Wohnungsmarktberichte der
NRW.BANK sind seit 30 Jahren ein wesentlicher
Bestandteil dieses Prozesses.
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1. Rahmenbedingungen

Infolge des Ausbruchs des Krieges gegen die Ukraine
im Jahr 2022 haben sich die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen verschlechtert. Durch Preissteigerungen
in weiten Teilen der Wirtschaft und einem deutlich
erhohten Zinsniveau kam es zu Verzogerungen sowie
zur Absage von zahlreichen Bauprojekten. Das

Investitions- und Geschaftsklima litt entsprechend auch
im Jahr 2023 splrbar. Inzwischen hat das Zinsniveau
den Zenit jedoch Uberschritten und ist gerade im
Kurzfristbereich rucklaufig. Im Jahr 2024 kiindigten
sich erste Erholungstendenzen im Wohnungsbau und
in der Bauwirtschaft an.

1.1 Zur Wirtschaftslage in Nordrhein-Westfalen

Riickgang der Wirtschaftsleistung in
Nordrhein-Westfalen 2023

Wahrend das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2023
bundesweit um 0,3 Prozent abnahm, verzeichnete die
nordrhein-westfalische Wirtschaftsleistung einen
starkeren Ruckgang um 1 Prozent (preisbereinigt,
verkettet). Das ist darauf zurtckzufuhren, dass die
gestiegenen Energiepreise die hiesige Wirtschaft
vergleichsweise starker belasteten: Energieintensive
Wirtschaftszweige wie Metallerzeugung und Chemie
haben in Nordrhein-Westfalen traditionell einen
grofRen Anteil am BIP. Nachdem die Inflation in
Nordrhein-Westfalen im Oktober 2022 mit 9,4 Prozent
im Vergleich zum Vorjahresmonat den hochsten Stand
erreichte, nahm sie im Laufe des Jahres 2023 stetig
ab und pendelte sich seit dem zweiten Quartal 2024
wieder auf einem stabilen Niveau knapp uber 2 Prozent
im Vergleich zum Vorjahr ein. Da sich die Inflation im
europaischen Raum seit April 2023 sukzessive in
Richtung des 2-Prozent-Ziels bewegte, hat die EZB im
Frihsommer 2024 erstmals die Leitzinsen gesenkt.

Zuletzt erneuter Stimmungseinbruch der
nordrhein-westfalischen Wirtschaft

Fur das Jahr 2024 hatten Konjunkturfachleute in
Nordrhein-Westfalen eine Erholung der Wirtschafts-
leistung erwartet.! Danach sollte sich der private
Konsum starker ausweiten, da die real verfiigbaren
Einkommen inzwischen recht kraftig stiegen. Ebenso
wurde davon ausgegangen, dass die weltweite Nachfra-
ge und damit das Exportgeschaft anziehen wirde. Die
zu erwartenden Zinssenkungen sollten die Investitions-
nachfrage steigern, wobei diese aufgrund der niedrigen
Kapazitatsauslastung in Nordrhein-Westfalen noch
langere Zeit etwas gedampft sein dirfte.

Tatsachlich stagnierte allerdings die Wirtschafts-
leistung in Nordrhein-Westfalen im ersten Halbjahr
2024 (+0,1%) gegenlber dem Vorjahreszeitraum. Sie
lag damit aber etwas uber dem Bundesdurchschnitt
von —0,2 Prozent. In der Gemeinschaftsprognose
fuhrender deutscher Forschungsinstitute wird aktuell
fur Deutschland von einem Riickgang der Wirtschafts-
leistung 2024 gegenuber dem Vorjahr in Hohe von
-0,1 Prozent ausgegangen. Aufgrund der zuletzt
erheblichen Eintribung von Stimmungsindikatoren
wie dem NRW.BANK.ifo-Geschaftsklima dirfte es
2024 auch in Nordrhein-Westfalen zu keiner erkenn-
baren Konjunkturaufhellung mehr kommen. Mit einer
positiveren Entwicklung wird nun fur 2025 gerechnet.

1 MWIKE NRW (2024): Konjunkturbericht Nordrhein-Westfalen 2024 #2, Seite 1.
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Abb. 1.1.1: Entwicklung des NRW.BANK.ifo-Geschaftsklimas
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Daten: NEW.BANK.ifo-Geschaftsklima

Das NRW.BANK.ifo-Geschaftsklima? ergibt sich aus der
Umfrage unter Unternehmen bezlglich ihrer Einschat-
zung der aktuellen Geschaftslage sowie ihrer Erwartun-
gen an die Geschaftsentwicklung in den nachsten
sechs Monaten.

Nach dem starken Einbruch im Fruhjahr 2020 aufgrund
des Ausbruchs der Corona-Pandemie verursachte der
Krieg gegen die Ukraine im Februar 2022 einen
weiteren deutlichen Einbruch der Saldenwerte. Die
Nachfrageschwache im In- und Ausland sorgte fur eine
Niveauverringerung in den frihen Sommermonaten
2023. Erholungstendenzen seit Februar 2024 folgten in
den Monaten Mai und Juni zwei weitere Riickgange, die
durch eine Aufhellung der Stimmung im Juli 2024

2 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 Geschéftslage
(Antwortauswahl: gut/befriedigend/schlecht) und die Erwartungen fiir
die nachsten sechs Monate (giinstiger/gleich/unglinstiger) an. Aus den
Differenzen der positiven und negativen Antworten wird jeweils ein Saldo
fir die Lage und die Erwartungen gebildet. Das Klima ist ein Mittelwert aus
diesen beiden Salden. Es sind Werte von =100 bis +100 mdglich.
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nur kurz unterbrochen wurden. Das NRW.BANK.
ifo-Geschaftsklima tribte sich danach wieder ein.

Im September wurde mit dem jlingsten Minus der
Stimmungsanstieg aus dem Frihling dieses Jahres
ganzlich zunichtegemacht. Der Konjunkturindikator
notierte nunmehr fast so schlecht wie im Oktober 2022,
als die nordrhein-westfalische Wirtschaft mitten in der
Energiekrise steckte. Der Stimmungseinbruch im
September ging etwas starker auf die Beurteilung
der aktuellen Geschaftslage zurtck, die sich auf

—8,7 Saldenpunkte verschlechterte. Das ist der tiefste
Stand seit Uber vier Jahren. Auch die Einschatzung
der Geschaftserwartungen sank auf —18,1 Punkte im
September 2024 (Abb. 1.1.1).
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1.2 Investitions- und Geschaftsklima im
Wohnungsbau

Geschaftsklima im Wohnungsbau zuletzt Dabei verbesserte sich im ersten Halbjahr 2024 vor
verbessert allem die Geschaftserwartung fur die nachsten

sechs Monate, sodass diese seit Mai 2024 sogar die
Das Geschaftsklima im Bauhauptgewerbe erreichte Bewertung der gegenwartigen Geschaftslage uberstieg
seinen Tiefpunkt im Februar 2024 und konnte sich im (Abb. 1.2.2). In der Regel erfolgt die Bewertung der
zweiten und dritten Quartal 2024 leicht steigern. Das Unternehmen eher vorsichtig und die Geschafts-

war vor allem auf weniger pessimistische Erwartungen erwartung bildet den unteren Rand des Korridors.
zurlickzufuhren. Aber auch mit den laufenden Geschaften Lieferengpasse, die bis Mitte 2023 das Haupthemmnis

waren die Bauunternehmen etwas zufriedener. Positiv fur den Wohnungsbau waren, existierten — unter

war zuletzt — nach dem drastischen Einbruch im Jahr anderem aufgrund des Auftragsmangels — nicht mehr.
2022 - die Entwicklung im nordrhein-westfalischen Zwar hatte sich auch der Fachkraftemangel infolge des
Wohnungsbau (Abb. 1.2.1). Das Geschaftsklima im Auftragsmangels etwas relativiert, blieb aber fur rund
Wohnungsbau verlief auf deutlich niedrigerem Niveau 15 Prozent der Unternehmen weiterhin ein Hemmnis.

als das Geschaftsklima im gesamten Bauhauptgewerbe
und das Geschaftsklima insgesamt. Allerdings ver-
ringerte sich zuletzt der Niveauunterschied. Im zweiten
Quartal 2024 erholte sich das Geschaftsklima im
Wohnungsbau im Vergleich zum Bauhauptgewerbe
schneller.

Abb. 1.2.1: Entwicklung des NRW.BANK.ifo-Geschaftsklimas (gesamt, im Bauhauptgewerbe und im Wohnungsbau)
Salden, saisonbereinigt
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Abb. 1.2.2: Entwicklung des NRW.BANK.ifo-Geschaftsklimas im Wohnungsbau
Salden, saisonbereinigt
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Daten: NEW.BANK.ifo-Geschaftsklima

Waltrop-Mitte-Siid — modernes Wohnen
zu bezahlbaren Mieten

VIVAWEST hat im Stadtteil Waltrop-Mitte-Sud
zwischen 2019 und 2022 insgesamt 170 Wohnungen
in 39 Gebauden mit offentlichen Mitteln umfassend
modernisiert. Ziele des Modernisierungskonzepts
waren, die Mieten langfristig bezahlbar zu halten
sowie die Steigerung der Energieeffizienz, der
Abbau von Barrieren, die Verbesserung der
Sicherheit und die Verschonerung des Wohnum-
felds. Dazu wurden die Wohnungen mit barriere-
freien Balkonen ausgestattet, die Erdgeschoss-
wohnungen erhielten neue, attraktive Terrassen.
Alle Bader wurden saniert und barrierefrei
gestaltet. Zusatzlich erhielten die Gebaude aus den
Baujahren 1931 und 1952 neue Zentralheizungen,
Fenster und Hausturen. Frisch gedammte und
farbig gestrichene Fassaden verleihen dem Quartier
einen freundlichen, modernen Charakter. In den neu
gestalteten AulRenanlagen finden Bewohnerinnen und
Bewohner kleine Oasen der Erholung.

18

NRW.BANK 2024




Rahmenbedingungen I

Abb. 1.2.3: Effektivzinssatze fiir Wohnungsbaukredite an private Haushalte in Deutschland (Monatswerte)
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* Zinssatz fur das Hauptrefinanzierungsgeschaft: Dieser Zinssatz ist der wichtigste Leitzins der Europaischen Zentralbank und wird haufig als ,der” Leitzins bezeichnet.
Zu diesem Zinssatz wird den Geschaftsbanken Zentralbankgeld gegen notenbankfihige Sicherheiten ab einer Woche Laufzeit (Wochentender) zur Verfiigung gestellt.

Daten: Deutsche Bundesbank (MFI-Zinsstatistik, EZB-Zinssatze) NRW.BANK 2024
Stabilisierung des Zinsumfelds Wohnungsbaukredite auf einem hohen Niveau

(Abb. 1.2.3). 2024 kam es sogar zu leichten Ruck-
Bis Anfang 2022 befanden sich die Zinsen aufgrund gangen. Eine langfristige Betrachtung des Zinsniveaus
der lockeren Geldpolitik der EZB auf einem historischen macht zwar deutlich, dass das Niveau historisch gesehen
Tiefstand. Die steigende Inflation hatte die EZB jedoch nicht sehr hoch war. Da die Immobilienpreise ihrerseits
veranlasst, die Leitzinsen anzuheben. Das fihrte zu aber kaum zurtickgegangen sind, bedeutete die
einem steilen Anstieg der Baufinanzierungszinsen seit Kombination aus beiden Entwicklungen ein Investitions-
dem zweiten Halbjahr 2022 auf teilweise Uber 4 Prozent. hemmnis. Die aktuelle Stabilisierung des Zinsumfelds
Zuletzt stabilisierten sich die Effektivzinssatze fur verbesserte jedoch die Projektkalkulierbarkeit.
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Abb. 1.2.4: Monatliche Neugeschaftsvolumina der Banken in Deutschland in Mio. €: Wohnungsbaukredite mit

anfanglicher Zinsbindung
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Daten: Deutsche Bundesbank (MFI-Zinsstatistik, EZB-Zinssatze)

Neugeschaftsvolumina fir Wohnungsbau-
kredite zuletzt im Aufschwung

Einhergehend mit der beschriebenen Zinsentwicklung
fur Wohnungsbaukredite und der hohen Nachfrage
nach Immobilien verzeichneten die Banken bis 2022
vor allem bei einer Zinsbindung von Uber zehn Jahren
einen starken Anstieg im Neugeschaft (Abb. 1.2.4).
Aufgrund des Zinsanstiegs ging das Volumen sehr
stark zuruck, da sich viele potenzielle Immobilienkau-
ferinnen und -kaufer und Wohnungsunternehmen
zurickhielten. Viele Banken reagierten zudem mit
strengeren Kreditvergabekriterien und einer erhohten
Risikoprufung als Reaktion auf die Unsicherheit und
der steigenden Baukosten. Die bundesweiten Neu-
geschaftsvolumina bei einer Zinsbindung von tber
zehn Jahren sanken mit 12,0 Milliarden Euro im Mai
2022 auf 4,8 Milliarden im Dezember 2022, was einem
Rickgang von rund 60 Prozent entspricht. Im Jahr 2024
befanden sich die Neugeschaftsvolumina wieder im
Aufschwung und konnten seit Dezember 2023 um
rund 67 Prozent bei einer Zinsbindung von Uber zehn
Jahren auf immerhin 7,8 Milliarden Euro im Juli 2024
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zulegen. Diese positive Entwicklung bestatigte sich bei
Darlehen mit einer Zinsbindung von flnf bis zehn
Jahren (zuletzt 7,6 Milliarden Euro im Juli 2024).

Abflachung des Baukostenanstiegs

Der Baupreisindex ist ein wichtiger Indikator fur die
Entwicklung der Baukosten. Er gibt die Entwicklung
der Preise wieder, die Bauherren fiir verschiedene
Bauleistungen zahlen mussen. Neben den Kosten sind
darin auch die Gewinnmargen der Bauunternehmen
enthalten. Der Baupreisindex orientiert sich an der
durchschnittlichen Zusammensetzung der Baupreise,
die alle funf Jahre aktualisiert wird. Die Preissteigerungen
im Bereich Bau fielen — wie in Abb. 1.2.5 zu sehen -
deutlich hoher aus als die Preissteigerungen der
Verbraucherpreise.

Der Baupreisindex fur den Wohnungsneubau setzt sich
aus den Teilindizes fur Roh- und fur Ausbauarbeiten
zusammen. Insbesondere seit 2021 waren die Preise
fur Bauleistungen aufgrund von Lieferengpassen und



Abb. 1.2.5: Entwicklung von Baupreis- und
Instandhaltungsindex in Nordrhein-Westfalen
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Abb. 1.2.6: Entwicklung des bundesweiten
Baukostenindex
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steigenden Rohstoffpreisen stark gestiegen (Abb. 1.2.6).
Der Teilindex fur Rohbauarbeiten, der Arbeiten wie
Beton-, Maurer- und Erdarbeiten umfasst, stieg bedingt
durch die Verteuerung von Baumaterialien wie Stahl,
Beton oder Holz deutlich an. Auch die Ausbauarbeiten
verzeichneten merkliche Preissteigerungen, unter
anderem auch aufgrund des Fachkraftemangels und
der gestiegenen Energiepreise, und sind seit 2023
starker gestiegen als die Kosten fur den Rohbau. Die
Werte fur 2024 setzen sich bislang aus den beiden
ersten Quartalswerten zusammen. Hier zeigt sich zwar
ein weiterer Anstieg bei allen Indizes, allerdings hat die
Dynamik seit 2023 deutlich nachgelassen. Bei den
Rohbauarbeiten legt sich die Dynamik am starksten,
sodass fur das dritte und vierte Quartal 2024 Hoffnung
auf eine Seitwartsbewegung und ein Ende des Preis-
anstiegs bestand.

T T T T T T T
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024*

* Fur 2024 wurden die ersten beiden Quartalswerte beriicksichtigt.

Daten: Statistisches Bundesamt,

eigene Berechnungen NRW.BANK 2024

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.

Der Baukostenindex in Deutschland hat seit 2015 einen
Anstieg erfahren, bedingt durch deutliche Zuwachse
bei den Material- und Arbeitskosten (Abb. 1.2.6). 2021
und 2022 stiegen die Materialkosten besonders stark.
Bereits beschriebene Faktoren wie Lieferkettenprobleme
bei hoher Nachfrage, gestiegene Energiepreise oder
hohe Arbeitskosten infolge des Fachkraftemangels
haben den Baukostenindex insgesamt nach oben
getrieben. Mit dem Jahr 2023 zeigt sich jedoch ein
Abflachen der Dynamik, die sich in den ersten beiden
Quartalen 2024 fortsetzt. Die Materialkosten blieben
zuletzt auf hohem Niveau stabil, die Arbeitskosten
stiegen jedoch weiter.
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Weniger stornierte Auftrage

Im Rahmen des NRW.BANK:.ifo-Geschaftsklimas
werden die Unternehmen auch zu vorliegenden Auftrags-
stornierungen befragt. Bei den Auftragsstornierungen
zeigt sich der Wohnungsbau starker betroffen als das
Bauhauptgewerbe (Abb. 1.2.7). Der Anteil der Unter-
nehmen, die im Wohnungsbau von Auftragsstornierungen
betroffen waren, ist in den Monaten April und Mai 2022
stark angestiegen. Seit Mai 2022, bei dem jedes vierte
Unternehmen uber Auftragsstornierungen im Wohnungs-

bau klagte, hat sich die Situation zwischenzeitlich nur
leicht entspannt. In der ersten Jahreshalfte 2023 waren
durchschnittlich rund 17 Prozent der Unternehmen von
Auftragsstornierungen betroffen. In der zweiten
Jahreshalfte stieg der Anteil wieder auf ein Viertel der
Unternehmen an. Ein Rickgang der betroffenen
Unternehmen ist 2024 aufgrund der weiterhin wirt-
schaftlichen Unsicherheiten nur langsam erkennbar. Im
September 2024 betrug der Anteil der Unternehmen
zuletzt immerhin nur 9 Prozent.

Abb. 1.2.7: Auftragsstornierungen im Bauhauptgewerbe und im Wohnungsbau
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Abb. 1.2.8: Wohnungsmarktbarometer Nordrhein-Westfalen: Entwicklung des Investitionsklimas
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Kein deutlicher Riickgang mehr -
Investitionsklima etwa auf Vorjahresniveau

Das Investitionsklima im Wohnungsbau wird jahrlich
von befragten Fachleuten aus Kommunen und Wohnungs-
wirtschaft im Rahmen des Wohnungsmarktbarometers
bewertet (s. Datengrundlagen). An der Befragung 2024
nahmen insgesamt 425 Fachleute aus der Wohnungs-
und Bauwirtschaft, aus Kommunalverwaltungen und
Kreditinstituten sowie aus Wissenschaft und Interessen-
verbanden teil. Die deutliche Verschlechterung des
Investitionsklimas von 2022 auf 2023 pendelte sich
2024 etwa auf dem Niveau des Vorjahres ein

(Abb. 1.2.8): Nach wie vor wurden fast alle Segmente
als iberwiegend ,eher schlecht” eingeschatzt. Das
Investitionsklima fur die Modernisierung und Sanie-
rung setzte sich positiv von der Entwicklung in den
anderen Segmenten ab und stieg 2024 leicht an.

Hemmnisse im Vergleich zum Vorjahr
rucklaufig

Im Wohnungsmarktbarometer der NRW.BANK geben
die befragten Fachleute jedes Jahr auch eine Ein-
schatzung zu den wichtigsten Anreizen und Hemmnissen
fur den Wohnungsneubau in ihrer Region. Die Antworten
erlauben es, die Entwicklung der Bautatigkeit einzu-
ordnen, und weisen auf mogliche Handlungsfelder hin.
Die befragten Fachleute aus Kommunen und Wohnungs-
wirtschaft nehmen die Baukosten, die aktuellen

Rahmenbedingungen I

Kapitalmarktbedingungen sowie die energetischen
Anforderungen an den Bestand und Neubau als
starkste Hemmnisse wahr (Abb. 1.2.9). Der Vorjahres-
vergleich zeigt jedoch, dass diese Hemmnisse seltener
benannt wurden. Nur noch 56 Prozent (Vorjahr: 86%)
der befragten Fachleute sahen die Verfugbarkeit von
Baumaterialien als Hemmnis im Wohnungsbau, das
waren 30 Prozentpunkte weniger als im Vorjahr. Die
Auslastung von Bauwirtschaft und Handwerk wurde
ebenfalls weniger stark als Hemmnis wahrgenommen
(=19%).

Wohnraumforderung des Landes als
stutzende Saule

Als Investitionsanreize bewerteten die Befragten die
hohe Nachfrage nach Wohnraum (fiir 70% der Befrag-
ten) und die Angebote der Wohnraumforderung des
Landes (fir 58% der Befragten). Um der Nachfrage
nach Wohnraumfordermitteln gerecht zu werden,
erhohte die Landesregierung die Mittel im Jahr 2024
nochmals und stellt fur den Zeitraum 2023-2027 nun
insgesamt 10,5 Milliarden Euro zur Verfiugung. Als
Instrumente dienen hierbei nicht nur die Neuschaffung
von Mietwohnraum durch Neubau, Umbau und Erweite-
rung, sondern auch die Modernisierung von Bestanden.
Angesichts der herrschenden Rahmenbedingungen
gewinnt die Wohnraumforderung des Landes Nordrhein-
Westfalen weiter an Bedeutung.

Abb. 1.2.9: Wohnungsmarktbarometer NRW: groBte Hemmnisse fiir den Wohnungsneubau
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2. Entwicklung der
Wohnungsnachfrage

Die Nachfrage an den Wohnungsmarkten wird
quantitativ von der Entwicklung der Bevolkerungs-
und Haushaltszahlen und qualitativ unter anderem von
der Zusammensetzung der Haushalte, zum Beispiel
hinsichtlich Altersgruppen und Einkommen, beeinflusst.

Hinzu kommt, dass sich die Wohnungsmarkte in
Nordrhein-Westfalen regional sehr differenziert
entwickeln, wobei Wachstum und Schrumpfung
dicht nebeneinanderliegen.

2.1 Bevolkerungsentwicklung

Positive Bevolkerungsentwicklung

Nachdem die Bevolkerung im Vorjahr stark angestiegen
war, setzte sich die positive Entwicklung auch im Jahr
2023 fort — jedoch in abgeschwachter Form. Der
Bevolkerungsstand Nordrhein-Westfalens lag gemaR der
Bevolkerungsstatistik von IT_TNRW am 31. Dezember 2023
bei knapp 18,2 Millionen Personen. Das entsprach
einem Anstieg gegenliber dem Vorjahr von rund 51.300
Personen (0,3%).

Zuwanderung uberstieg Geburtendefizit

Die genauere Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung
nach den Komponenten der Geburten und Sterbefalle
sowie der Zu- und Fortzlige liefert den Grund fur die
Entwicklung (Abb. 2.1.1). So war zwar die naturliche
Bevolkerungsentwicklung — also die Differenz aus den
Geburten und Sterbefallen —im Jahr 2023 weiterhin
negativ, jedoch fiel der Wanderungssaldo (d. h. die
Differenz aus den Zu- und Fortzigen) im Jahr 2023
erneut positiv aus.

Bei naherer Betrachtung der Wanderungsbewegungen
fallt neben dem Rickgang der Zuztige aus dem Ausland
auf, dass sich der Trend zu mehr Fortziigen ins Ausland
mit geringerer Dynamik fortsetzte. Mageblich fur den
Ruckgang der Auslandszuzige waren die niedrigeren
Zuzuge aus der Ukraine im Jahr 2023 im Vergleich zum
Vorjahr (2023: rund 52.000, 2022: rund 227.000).
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Die Nettozuwanderung halbierte sich 2023 damit
ungefahr im Vergleich zu 2022. Dennoch bewegte sie
sich im langjahrigen Vergleich immer noch auf einem
relativ hohen Niveau und wurde seit 2010 nur vom
Wanderungssaldo der Gefllichteten 2015 und 2022
ubertroffen.

Abb. 2.1.1: Bevdlkerungsveranderung nach
Komponenten
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Bevolkerungszahlen in der Erhebung des Zensus 2022

Zum Stichtag 15. Mai 2022 wurde in Deutschland
per Zensuserhebung ermittelt, wie viele Menschen
in Deutschland beziehungsweise in den Bundes-
landern leben. Deutschlandweit waren es mit

82,7 Millionen Menschen 1,4 Millionen weniger
als bisher in der Fortschreibung der amtlichen
Einwohnerzahlen angenommen. Auch in Nordrhein-
Westfalen wich die Bevolkerungszahl zum Stichtag
15. Mai 2022 um rund 187.000 Personen (-1,0%)
von der Bevolkerungsfortschreibung zum

30. Juni 2022 auf Basis des Zensus 2011 ab. Mit
dem Stichtag im Frihjahr 2022 fiel die Zensus-
erhebung, die wegen der Corona-Pandemie bereits
um ein Jahr nach hinten verschoben werden
musste, jedoch in unruhige Zeiten. Mit dem
Ausbruch des Krieges gegen die Ukraine waren
umfangreiche Wanderungen verbunden, diese
Entwicklung schlug sich in der Erhebung nieder.
So waren circa 70 Prozent der Abweichungen auf
die nichtdeutsche Bevolkerung zuruckzufihren und
hingen mit fehlenden Abmeldungen bei der Ruick-
kehr von Geflliichteten ins Heimatland zusammen.
Innerhalb von Nordrhein-Westfalen zeigte sich in
268 von 396 Stadten und Gemeinden, dass die im

Abb. 2.1.2: Entwicklung der Wanderungsstrome nach,
in und aus Nordrhein-Westfalen
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Daten: IT.NRW (Wanderungsstatistik) NRW.BANK 2024

Zensus 2022 ermittelte Bevolkerungszahl niedriger
ist als bisher angenommen. Mit -5,9 Prozent
bestand die deutlichste Abweichung in der Stadt
Koln, die trotzdem Millionenstadt bleibt. Nach
oben wich die Stadt Aachen mit +4,4 Prozent am
starksten ab. Die beschriebenen Differenzen
mussen bei der Ermittlung der amtlichen Bevolke-
rungszahl zum 31. Dezember 2023 libertragen und
bei der anschlieBenden Fortschreibung bertck-
sichtigt werden. Mit den Zensusergebnissen erhalt
die Fortschreibung eine neue, aktuelle Basis.
Einfluss nimmt diese aktualisierte Basis z. B. auf
die Verteilung von Wahlkreisen, den Landerfinanz-
ausgleich und die Verteilung von Steuermitteln.

An geeigneter Stelle haben wir im vorliegenden
Wohnungsmarktbericht Bezug zu den Ergebnissen
des Zensus 2022 genommen. Da zum Redaktions-
schluss noch keine Daten zur Fortschreibung des
Bevolkerungsstands auf Basis des Zensus 2022 und
damit noch keine amtlichen Bevolkerungszahlen
zum Stichtag 31. Dezember 2023 vorlagen, haben
wir wie in den Vorjahren mit der Fortschreibung
des Zensus 2011 gearbeitet.

Die Zahl der Zu- und Fortzuge in andere Bundeslander
war gegenuber dem Vorjahr nahezu unverandert und mit
einem Saldo von rund —4.500 Personen leicht negativ.

Regional betrachtet konnten Essen, Koln und Dortmund
die hochsten Wanderungsgewinne verzeichnen. Ins-
gesamt erlitten lediglich 28 Kommunen in Nordrhein-
Westfalen Wanderungsverluste.

Binnenwanderungen: Fortsetzung des Trends
ins Umland und in den landlichen Raum

Die Zahl der Binnenwanderungen nahm im vergangenen
Jahr erneut von 600.200 auf 622.700 Personen zu
(Abb. 2.1.3). Hierbei setzte sich der Trend grostadti-
scher Wanderungsverluste ins Umland im Rheinland -
auBer in Leverkusen —und in Teilen des Ruhrgebiets
fort (Abb. 2.1.4). Hiervon profitierten nicht nur die
direkt angrenzenden Gebiete, sondern auch der
landliche Raum verzeichnete wie bereits in den Vorjahren
einen Attraktivitatszuwachs als Wohnstandort. Das war
insbesondere in der Eifel und in den Grenzregionen zu
den Niederlanden im Kreis Kleve zu beobachten.
Letztere wiesen teilweise im vergangenen Jahr noch
Binnenwanderungsverluste auf.
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Abb. 2.1.3: Binnenwanderungssaldo 2023 der Gemeinden

Saldo der Binnenwanderungen:
Fort-fZugezogene Personen ins/aus dem
tbrige(n) NRW je 1.000 Personen 2023

Verluste an das iibrige NRW
mm iiber -3 je 1.000 Personen
wes bis =3 je 1.000 Personen

. ausgeglichene Bilanz
(+/-1 je 1.000 Personen)

Gewinn aus dem iibrigen NRW
bis 3 je 1.000 Personen

w= bis 6 je 1.000 Personen

=== (iber 6 je 1.000 Personen

Daten: IT.NRW (Bevdlkerungsstatistik) NRW.BANK 2024

Abb. 2.1.4: Durchschnittliche jahrliche Entwicklung der Bevolkerung 2013 bis 2023
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In den westfalischen GroRstidten gab es in Giitersloh Grundsatzlicher Bevolkerungszuwachs auch
und Bielefeld ebenfalls Wanderungsverluste. Jedoch regional zu beobachten
verzeichneten Munster und Paderborn wieder deutlich
messbare Wanderungsgewinne. Auch fir Westfalen Die Gesamtbevdlkerungsentwicklung variierte in den
wurden im landlichen Raum zumeist positive vergangenen zehn Jahren regional (Abb. 2.1.4). So
Binnenwanderungssalden erfasst, allerdings auch mit verzeichneten die GroRstadte entlang der Rheinschiene
deutlichen regionalen Unterschieden. und die Stadt Munster sowie die angrenzenden
Kommunen in den vergangenen zehn Jahren deutliche
Bevolkerungszuwachse. Im Hochsauerlandkreis fiel der
Bevolkerungsrickgang weniger stark aus als zuvor
und auch in Siegen war insgesamt nun ein leichter
Bevolkerungszuwachs festzustellen.

LangemarckstraBe Essen — Wohnen im Einklang mit Natur und Stadt

Im Jahr 2021 hat die WSG Wohnungs- und Siedlungs-GmbH im Essener Stadtteil Schonnebeck ein Wohnprojekt
realisiert, das urbanen Komfort mit naturnaher Erholung verbindet. An der LangemarckstralBe entstanden

21 moderne Wohnungen, davon 18 geforderte Wohneinheiten, mit groziigigen, lichtdurchfluteten Grundrissen.
Jede Wohnung verfligt Uber eine Terrasse oder Loggia und ist mit FuBbodenheizung ausgestattet. Der alte
Baumbestand wurde geschickt in die neu gestalteten AuRBenanlagen integriert und verwandelt das Wohnumfeld

in eine grune Oase direkt vor der Haustur. Barrierefreie Zugange, Aufziige und ein Parkplatz mit Elektroladestationen
sorgen fur maximalen Komfort, eine Photovoltaikanlage erzeugt nachhaltigen Strom. Das Projekt bietet hochwertigen
Wohnraum und tragt zur Steigerung der Lebensqualitat im gesamten Quartier bei.
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2.2 Entwicklung der Haushalte

Zahl der Alleinlebenden stabilisierte
sich wieder

Im Vergleich von 2021 zu 2022 ist die Gesamtzahl der
Haushalte in Nordrhein-Westfalen stabil geblieben.
Nach einem Einbruch bei der Zahl der Alleinlebenden
im Jahr 2020 aufgrund der Corona-Pandemie und den
damit einhergehenden Veranderungen hat die Zahl der
Alleinlebenden laut der Mikrozensus-Erhebung im Jahr
2022 wieder etwa auf ihr urspriingliches Niveau
zuruckgefunden (Abb. 2.2.1). Nicht nur absolut,
sondern auch anteilsmaBig stellten Alleinlebende eine
bedeutende Zielgruppe auf den Wohnungsmarkten dar.

Abb. 2.2.1: Entwicklung der Haushalts- und
Familientypen
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Ein- und Zweipersonenhaushalte tiber-
wogen in Nordrhein-Westfalen deutlich

Die aktuellsten Zahlen hierzu liefert die Erhebung im
Rahmen des Zensus 2022. Zum Zensusstichtag am

15. Mai 2022 befanden sich unter den rund 8,66 Millionen
Privathaushalten rund 44 Prozent Einpersonenhaus-
halte. Der Anteil dieser Gruppe hat sich in den ver-
gangenen Jahrzehnten kontinuierlich vergroBert. Zum
Vergleich: Bei der Volkszahlung im Jahr 1987 lebte
lediglich in jedem dritten Haushalt nur eine Person.

Heute bilden Ein- und Zweipersonenhaushalte drei
Viertel aller Haushalte in Nordrhein-Westfalen. Je
grofRer die Haushalte, desto geringere Anteile haben
sie an allen Haushalten.

Abb. 2.2.2: Anteil der Haushalte nach GroRe
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Daten: ITNRW (Mikrozensus) NRW.BANK 2024
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Kleinere Haushalte in GroRstadten und
an Studienstandorten

Im regionalen Vergleich der durchschnittlichen
HaushaltsgroRe einer Gemeinde auf Basis der aktuellen
Zensusdaten zeigt sich zunachst ein uneinheitliches
Bild (Abb. 2.2.3). Jedoch lasst sich zwischen der GroRRe
einer Stadt, den Bebauungsstrukturen und der Haus-
haltsgrofRe ein Zusammenhang finden. Insbesondere in
den groBen (Universitats-)Stadten in der Rheinschiene
und im Ruhrgebiet sowie der Universitatsstadt Minster
lag zum Zensusstichtag eine durchschnittliche Haus-

Diisseldorf-Bilk — vom Kirchengelande zum
inklusiven Wohnquartier

Auf dem ehemaligen Kirchengelande an der Johannes-
Weyer-Stralle in Diisseldorf-Bilk hat die Dusseldorfer
Wohnungsgenossenschaft eG ein zukunftsweisendes
Wohnquartier geschaffen. Es entstanden 70 moderne,
barrierefreie Wohnungen, 21 davon o6ffentlich gefordert.
Zwei Wohneinheiten wurden rollstuhlgerecht gebaut.
Daruber hinaus beherbergt das nahezu 6.000 Quadrat-
meter groBe Grundstiick eine von der Diakonie betrie-
bene Kindertagesstatte sowie den Joachim-Beckmann-
Saal, in dem Teile des alten Kirchenfensters verbaut
wurden. Er dient als Begegnungsstatte und lebendiger
Treffpunkt fur die Quartiersbewohner und die Luther-
Kirchengemeinde.

Die Wohnanlage ist an das Fernwarmenetz ange-
schlossen, energieeffiziente Warmwasser-FuRboden-
heizungen sorgen fiir angenehme Temperaturen in den
Wohnungen. Komplett neugestaltet wurde auch der
AuBenbereich: Begriinte Dacher, Mietergarten und
Kinderspielflachen schaffen kleine Wohlfiihloasen in
der GroRstadt und bieten zahlreiche Maoglichkeiten
zum nachbarschaftlichen Austausch.

Entwicklung der Wohnungsnachfrage I

haltsgroRe von unter zwei Personen je Haushalt vor.
Mit rund 56 Prozent wies Diisseldorf innerhalb von
Nordrhein-Westfalen den hochsten Anteil an Ein-
personenhaushalten auf. In den landlicheren Gebieten -
insbesondere im Norden und Osten Nordrhein-West-
falens — fanden sich vermehrt Gemeinden mit
durchschnittlichen HaushaltsgroRen von lber 2,3 Per-
sonen je Haushalt. Diese Regionen zeichnen sich durch
hohere Einfamilienhausanteile, giinstigere Miet- und
Kaufpreise (vgl. Kap. 4) und durch eine jungere
demografische Struktur aus.
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Abb. 2.2.3: Durchschnittliche HaushaltsgroRe je Gemeinde 2022

NRW: 2,06 Personen

mm unter 2,00 Personen

mem 2,00 bis unter 2,10 Personen
2,10 bis unter 2,15 Personen
2,15 bis unter 2,20 Personen

wen 2,20 bis unter 2,30 Personen

mem liber 2,30 Personen

Daten: Zensus 2022, eigene Berechnung

Ein Viertel der Haushalte ausschlieRlich
mit Seniorinnen und Senioren

Bei Betrachtung der Altersstruktur innerhalb der
Haushalte wird deutlich, dass zum Zensusstichtag in
etwa einem Viertel der Haushalte (24%) ausschlieRlich
Personen ab 65 Jahren lebten. Dagegen lebten in etwa
68 Prozent der Haushalte in Nordrhein-Westfalen
keinerlei Seniorinnen und Senioren (Abb. 2.2.4). Einen
deutlich kleineren Anteil (8%) machten die Haushalte
aus, in denen sowohl Seniorinnen und Senioren als
auch Jingere gemeinsam leben.
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Abb. 2.2.4: Anteil der iiber 65-Jahrigen an allen
Haushalten

= Haushalte mit ausschlielich Seniorinnen und Senioren
- Haushalte mit Seniorinnen und Senioren und Jiingeren
e Haushalte ohne Seniorinnen und Senioren

Daten: Zensus 2022 NRW.BANK 2024



Abb. 2.2.5: Anteil von SGB-II-Bedarfsgemeinschaften
an den jeweiligen Haushaltstypen

Prozent

25

20

15

10

Allein-
lebende

Allein-
erziehende

Paare
ohne Kinder

Paare
mit Kindern

— Durchschnitt aller Haushalte in Nordrhein-Westfalen

Daten: ITNRW (Mikrozensus) NRW.BANK 2024
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Die Alleinerziehenden machten 7 Prozent
aller Haushalte aus

Innerhalb der Gruppe der Familien mit Kindern
bildeten Alleinerziehende mit rund 23 Prozent laut
Mikrozensus 2022 eine wichtige Zielgruppe. lhr Anteil
an allen Haushalten betrug laut Zensuserhebung

7 Prozent. Im Vergleich mit weiteren Haushaltstypen
sind Alleinerziehende deutlich haufiger auf finanzielle
Unterstutzung angewiesen. Wahrend im Landesdurch-
schnitt 2023 fast jeder zehnte Haushalt eine Bedarfs-
gemeinschaft nach SGB Il bildete, war es bei den
Alleinerziehenden fast jeder vierte Haushalt.

Der Zensus 2022 liefert dartiber hinaus Erkenntnisse
zur Wohnflacheninanspruchnahme der verschiedenen
Haushalte. Bezugnehmend zu den oberen Darstellungen
der unterschiedlichen Zielgruppen zeigt sich: 35 Prozent
der Haushalte, in denen ausschlieSlich Personen uber
65 Jahre lebten, wohnten durchschnittlich auf tber
100 Quadratmeter Wohnflache. Bei den Paaren mit
Kindern waren es mit 63 Prozent fast doppelt so viele
Haushalte, bei den Alleinerziehenden ebenfalls 35 Pro-
zent. Bei der Gruppe der Alleinerziehenden wohnten
allerdings auch uber 10 Prozent der Haushalte in
kleinen Wohnungen unterhalb von 60 Quadratmetern.

Unterschiede Mikrozensus und Zensus 2022

Um einen mdglichst umfassenden Uberblick {iber
den Wohnungsmarkt in Nordrhein-Westfalen zu
gewahren, werden in diesem und den weiteren
Kapiteln des Wohnungsmarktberichts mehrere
Datenquellen herangezogen.

Insbesondere gilt es die Ergebnisse des Mikro-
zensus und jene aus dem Zensus 2022 voneinander
zu unterscheiden. Der Mikrozensus ist eine
Erhebung, die seit 1957 jedes Jahr 1 Prozent der
Haushalte in Deutschland befragt. Dieser eignet

sich insbesondere fur detaillierte Fragestellungen
sowie dem Vergleich der Kennzahlen im Zeitverlauf.

Der Zensus wird dagegen in groBeren Zeit-
abstanden erhoben und arbeitet mit einer groBeren
Stichprobe (etwa 10% der Haushalte in Deutsch-
land). Durch die GroRe der Stichprobe sowie die
zusatzliche Berticksichtigung der Angaben aus den
Registern sind Uiber den Zensus auch Analysen auf
Gemeindeebene maoglich.
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2.3 Arbeitsmarkt und Einkommen

Die konjunkturelle Entwicklung — und damit die aktuelle
Arbeitsmarktsituation —in Nordrhein-Westfalen blieb
2023 weiterhin ohne nennenswerte positive Impulse.
Sie wurde, wie in den anderen Bundeslandern auch,
durch eine Reihe negativer externer Faktoren belastet:
Energiepreiseffekte, Zinswende/Anstieg des Leitzinses,
der Krieg gegen die Ukraine, Fachkraftemangel etc.
Das betraf — nach einer langen Phase einer uberaus
dynamischen Entwicklung — insbesondere auch die
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (s. Kap. 1).

Relativ stabiler Arbeitsmarkt mit schwacher
Dynamik

Insgesamt zeigte sich der Arbeitsmarkt in Nordrhein-
Westfalen im Jahr 2023 von den herausfordernden
Rahmenbedingungen relativ unbeeindruckt und stabil.
Das belegt der im Vergleich zum Vorjahr erneute
Anstieg der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
(+55.800), der einen neuen historischen Hochststand
markierte und der die konjunkturelle Entwicklung tber
Konsumausgaben teilweise stabilisierte. Teilzeit-

beschaftigte nahmen im Jahresvergleich erneut leicht
zu (+38.700), sie stellten rund 29 Prozent aller sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten, wobei die Zahl
der weiblichen Teilzeitbeschaftigten deutlich iberwog.

Vor dem Hintergrund der in den vergangenen Jahren
konjunkturell herausfordernden Rahmenbedingungen,
die sich erst im Laufe des Jahres 2024 tendenziell
leicht verbesserten, stiegen die Arbeitslosenzahlen

im Jahresdurchschnitt 2023 erneut leicht an (rund
710.200, +41.700 im Vergleich zum Jahresdurchschnitt
2022) und nahmen auch im Verlauf des Jahres 2024
weiter zu (rund 732.200 im gleitenden Jahresdurch-
schnitt August 2023-Juli 2024). Diese Entwicklung war
im Vorjahr unter anderem auf die erstmalige Erfassung
von aus der Ukraine Geflichteten mit Leistungsbezug
nach SGB Il zurtickzufiihren, war aber insgesamt auch
durch eine leicht ricklaufige wirtschaftliche Aktivitat
(=1,1% im Jahr 2023) bedingt. Regional, das heif3t
aufgegliedert nach Kreisen und kreisfreien Stadten,
zeigten die Arbeitslosenquoten sehr unterschiedliche
Auspragungen: So wies der Kreis Coesfeld im Jahres-
durchschnitt 2023 eine Arbeitslosenquote von 3,5

Abb. 2.3.1: Entwicklung von Beschaftigung und Arbeitslosigkeit in Nordrhein-Westfalen
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Clouth-Quartier in Koln-Nippes -
inklusiver Genossenschaftswohnraum

Nach fast 140 Jahren Industriegeschichte zog auf dem
Gelande der einstigen Clouth-Gummiwerke neues
Leben ein: Der Neubau der Kolner Wohnungsgenossen-
schaft bietet mit 88 barrierefreien Wohnungen, davon
78 offentlich gefordert, bezahlbaren Wohnraum in
innerstadtischer Lage — fur Alleinwohnende, Familien
und Menschen mit Behinderung.

Neben drei Wohnungen mit rollstuhlgerechter Gestaltung
umfasst das inklusive Wohnangebot zwei von der
Lebenshilfe Koln betreute, ambulante Wohngruppen
fur jeweils vier Erwachsene mit geistiger Behinderung.
Mit dem Bulro des Zentrums fur selbstbestimmtes
Zusammenleben ist zudem eine Beratungsstelle von
und fur Menschen mit Behinderung vor Ort.

Jede der 38 bis 97 Quadratmeter groen Wohnungen
verfligt uber einen Balkon oder eine Terrasse zur
privaten Nutzung. Raum fur nachbarschaftliche
Begegnung bieten wiederum ein groRzligiger Gemein-
schaftsgarten sowie ein eigenes Veedel-Café.

Prozent auf, die Stadt Gelsenkirchen dagegen eine
Quote von 14,6 Prozent (NRW: 7,2%). Diese regionalen
Unterschiede wirken sich unmittelbar auf die jeweilige
Kaufkraft der Haushalte und damit auf deren Spielraum
fir eine angemessene Wohnraumversorgung aus.
Positiv hervorzuheben ist, dass trotz steigender
Arbeitslosenzahlen die Zahl der Langzeitarbeitslosen
(langer als ein Jahr arbeitslos gemeldete Personen)
weiterhin leicht ricklaufig war. Im Jahresdurchschnitt
2023 waren in Nordrhein-Westfalen rund 292.100
Personen langzeitarbeitslos gemeldet, 2022 waren es
im Jahresdurchschnitt noch rund 298.900. In der
langfristigen Betrachtung der Zahl der Langzeitarbeits-
losen stellt diese Entwicklung jedoch keine signifikante
Veranderung dar.

Entwicklung der Wohnungsnachfrage I

Insgesamt zeigte der Arbeitsmarkt weiterhin eine
relativ schwache Dynamik. So nahm im Laufe des
Jahres 2023 die Zahl der gemeldeten offenen sozial-
versicherungspflichtigen Arbeitsstellen ab (-14.200,
—-9,3% im Vorjahresvergleich). Auch im Jahr 2024
verringerte sich die Zahl der gemeldeten offenen
Stellen bis Juli 2024 weiter um rund 1.300 Stellen. Hier
zeigt sich, dass sich Unternehmen aufgrund der
konjunkturellen Belastungen und der Unsicherheit mit
Neueinstellungen derzeit zurtickhalten, gleichwohl ein
allgemeiner Fachkraftemangel, der zunehmend auch
durch den demografischen Wandel bedingt ist, beklagt
wird.
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Abb. 2.3.2: Entwicklung der Bruttomonatsverdienste vollzeitbeschaftigter Arbeitnehmender sowie der
Verbraucherpreise in Nordrhein-Westfalen (Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in %)

Prozent

8

2013
I Reallohne

2014 25 2016 2017

B Normallshne

2018
B Verbraucherpreise

2019 2020 2021 2022 2023
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Inflationsbereinigte Lohne zeigten erstmals
wieder eine leicht positive Entwicklung

Die Einkommen haben sich in den vergangenen Jahren
aufgrund eines steigenden (Aus-)Bildungsniveaus,
teilweise hoher Tarifabschlusse, einer zunehmenden
doppelten Erwerbstatigkeit sowie der Einfihrung und
weiteren Anpassung des gesetzlichen Mindestlohns
nominell positiv entwickelt. Diese Entwicklung setzte
sich auch im Jahr 2023 weiter fort. Der gegenliber dem
Vorjahr geringere Anstieg der Verbraucherpreise
(+5,9%) lag leicht unter dem Anstieg der Nominallohne
im gleichen Zeitraum (+6,0%), sodass reale Einkommens-
einbuBen vermieden werden konnten: Die Reallohne
stiegen 2023 um 0,1 Prozent, was eine Abkehr von den
Reallohnverlusten der Jahre 2020 bis 2022 darstellt. Im
weiteren Zeitverlauf zeigte die Reallohnentwicklung in
den ersten beiden Quartalen des Jahres 2024 eine
zunehmend positive Dynamik.
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Abb. 2.3.3: Entwicklung der Aquivalenzeinkommen*
in Nordrhein-Westfalen
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* Das Aquivalenzeinkommen ist ein Wert, der sich aus dem Gesamteinkommen
eines Haushalts und der Anzahl und dem Alter der von diesem Einkommen
lebenden Personen ergibt.

Anmerkung: Die Daten fiir 2023 sind Erstergebnisse des Mikrozensus.
Die Endergebnisse erscheinen voraussichtlich im ersten Quartal 2025,

Daten: ITNRW (Mikrozensus) NRW.BANK 2024
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2.4 Gruppen mit Marktzugangsschwierigkeiten

Fachleute des Wohnungsmarkts
identifizierten Gruppen mit besonderen
Marktzugangsschwierigkeiten

Der Bedarf an preisginstigem Wohnraum ist nach wie
vor sehr hoch. Eine dynamische Bevolkerungsentwick-
lung in Regionen mit angespannten Wohnungsmarkten,
die zeitweise hohe Inflation, das gestiegene Zinsniveau
sowie die zunehmende Zahl Gefliuchteter sind als
wesentliche Grinde zu nennen. Diese Entwicklungen
fuhrten zu einer weiteren Verknappung des bezahlbaren
Wohnraums, die auf eine Uber die Jahre 2020 bis 2024
betrachtet gesunkene Kaufkraft der Haushalte traf.
Wahrend dieser Jahre verstetigten sich die wirtschaft-
lichen und finanziellen Unsicherheiten und im Jahr
2024 zeigte sich nur wenig Besserung.

Die Auswirkungen auf die Wohnungsmarkte waren
gravierend: Investierende und Bautragerunternehmen
stellten Projekte zurlick, Haushalte verschoben die
Eigentumsbildung. Wiedervermietungs- beziehungs-
weise die Vermarktungszeiten von Neubauprojekten
stiegen deutlich (vgl. auch Kap. 4.2).

Diese schwierigen Rahmenbedingungen der Wohnungs-
markte spiegeln sich auch im Wohnungsmarktbarometer
der NRW.BANK wider. Es befragt jedes Jahr Fachleute
aus unterschiedlichen Bereichen des Wohnungsmarkts
(s. Glossar). In der Befragung 2024 haben 425 Fachleute
aus der Wohnungs- und Bauwirtschaft, aus Kommunal-
verwaltungen und Kreditinstituten sowie aus Wissen-
schaft und Interessenverbanden teilgenommen. Die
Befragten beurteilten darin auch die Marktzugangs-
schwierigkeiten von Haushalten mit geringem Einkommen
oder besonderen Wohnbedurfnissen.

Fir viele Haushalte gestaltete sich die
Wohnungssuche schwierig

Das Wohnungsmarktbarometer der NRW.BANK zeigt,
dass Haushalte mit niedrigem Einkommen, Rollstuhl-
nutzende, Familien mit mehreren Kindern, Transfer-
leistungsbeziehende, Alleinerziehende sowie altere
Menschen (barrierearme Wohnungen) schlechte
Chancen haben, eine adaquate und bezahlbare Wohnung
zu finden. Etwas besser schatzten die befragten Fach-
leute die Chancen fur Studierende und Auszubildende
ein, bei Haushalten mit mittlerem Einkommen sahen
mehr als die Halfte der befragten Fachleute ,, mittlere
Chancen” oder sogar ,,gute Chancen” (vgl. Abb. 2.4.1).

Abb. 2.4.1: Welche Nachfragegruppen haben nach Einschitzung der Fachleute derzeit welche Chancen, sich
in ihrer Region mit adaquatem und bezahlbarem Wohnraum zu versorgen?

Prozent

Haushalte mit mittlerem Einkommen

Studierende und Auszubildende

28%

6%

6%

Altere Menschen

Alleinerziehende

Transferleistungsbeziehende

Familien mit mehreren Kindern

Rollstuhlnutzende

Haushalte mit niedrigem Einkommen

| I
0 10 20

I sehr schlechte Chancen
I gute Chancen

BN schlechte Chancen
I schr gute Chancen

30 40 50 60 70 80 90

B mittlere Chancen
I keine Angabe/kann ich nicht beurteilen

Daten: NRW.BANK (Wohnungsmarktbarometer 2024)

NRW.BANK 2024

35



I Entwicklung der Wohnungsnachfrage

Gefluchtete aus der Ukraine hatten
uberwiegend mittlere bis gute Chancen,
eine Wohnung zu finden

Geflluchtete aus der Ukraine hatten laut Einschatzung
der Fachleute im Wohnungsmarktbarometer 2024
leicht verschlechterte Chancen, sich mit einer adaquaten
Wohnung zu versorgen (Abb. 2.4.2). Generell waren die
Chancen der Gefluchteten aus der Ukraine jedoch
grolRer als die anderer Gefluchteter. Geringere buro-
kratische Auflagen, starke, unterstiitzende Netzwerke
und die oftmals relativ schnelle Integration in den
Arbeits- und Ausbildungsmarkt erleichterten den
Zugang zum regularen Wohnungsmarkt.

Ansteigende Zahl von Personen in der
Mindestsicherung

Unter dem Begriff ,Mindestsicherungsleistungen”
werden Sozialleistungen des Staates zusammengefasst,
die den leistungsbeziehenden Personen das sozio-
okonomische Existenzminimum sichern. Dazu zahlen
die Grundsicherung fir Arbeitsuchende nach SGB I,
die Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung
(SGB Xl1), die laufende Hilfe zum Lebensunterhalt
(SGB XII) sowie die Geldleistungen fur Asylbewerbende
(AsylbLG).

Wie in den Jahren zuvor blieb der Arbeitsmarkt in
Nordrhein-Westfalen auch im Jahr 2023 relativ stabil.
Allerdings stieg die Zahl der Personen, die eine

Grundsicherung fur Arbeitsuchende bezogen, im
Vorjahresvergleich leicht an (+3,3%). Die Mindest-
sicherungsquote veranderte sich mit 11,0 Prozent im
Jahr 2023 gegenuber dem Vorjahr nicht und bewegt
sich seit Jahren in einer Spanne zwischen 10 und

12 Prozent (2008: 10,0%; Hochstwert 2015/2016:
12,0%). Ob die seit Jahren zunehmenden gesamt-
gesellschaftlichen Herausforderungen den Transfer-
leistungsbezug mittelfristig weiter ansteigen lassen,
bleibt aufgrund der vielen maoglichen Einflussfaktoren
unsicher.

Mehr Personen, die eine Grundsicherung im
Alter und bei Erwerbsminderung beziehen

Die Zahl der Personen, die eine Grundsicherung im
Alter und bei Erwerbsminderung (SGB XII) bezogen,
nahm seit 2016 leicht, aber stetig zu. Sie stellten
weiterhin die zweitgroBte Gruppe der Mindestsiche-
rungsleistungen beziehenden Personen. Zwar fiel der
Anstieg zwischen den Jahren 2022 und 2023 mit

1,2 Prozent niedriger als im Vorjahreszeitraum aus
(+4,8%), er zeigt jedoch, dass es im Kontext
gestiegener Preise insbesondere alteren Personen
schwerer fiel, ihre notwendigen Ausgaben zu
bestreiten.

Insbesondere in den Stadten des Ruhrgebiets wie auch
in Krefeld, Monchengladbach und Wuppertal ist der
Anteil der SGB-II-Leistungsbeziehenden uberdurch-
schnittlich hoch. Und selbst wirtschaftlich sehr

Abb. 2.4.2: Ukrainische Gefliichtete mit Chancen bei der Wohnraumversorgung
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Abb. 2.4.3: Beziehende von Mindestsicherungs-
leistungen nach Rechtskreis in Nordrhein-Westfalen
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Abb. 2.4.4: SGB-lI-Bedarfsgemeinschaften in
Nordrhein-Westfalen nach Haushaltstyp 2023
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Daten: ITNRW (Sozialleistungsstatistiken) NRW.BANK 2024

dynamische Stadte wie Koln, Leverkusen und Bielefeld

weisen Uberdurchschnittliche SGB-1I-Quoten auf. Nicht
nur fur transferleistungsbeziehende Personen bleibt dort
die Wohnungssuche eine grofle Herausforderung.

Zahl der Haushalte mit Wohngeldbezug
durch erhohte Einkommensgrenzen deutlich
gestiegen

Der Wohngeldbezug wurde in den vergangenen Jahren
mehrfach reformiert. Zuletzt bedeutete die Wohngeld
Plus-Reform zum 1. Januar 2023 eine weitere Leistungs-
verbesserung. Sie fihrte eine nach der Anzahl der
Personen gestaffelte Heizkostenpauschale sowie eine
Klimakomponente, die Wohnkostenbelastungen in
energieeffizienten Wohnungen — hohere Mieten durch
energetische Sanierungen — abfedern soll, ein.

Ende 2023 erhielten in Nordrhein-Westfalen rund
292.400 Haushalte Wohngeld, 78,1 Prozent mehr als
ein Jahr zuvor (2022: rund 164.200 Haushalte, alle
Zahlen ohne sogenannte Mischhaushalte). Mit dieser
Zahl wurde nach Inkrafttreten der Wohngeld Plus-
Reform zum 1. Januar 2023 der hochste Stand seit der
Sozialreform (Hartz 1V) 2005 (rund 181.500) erreicht.

Daten: Bundesagentur fir Arbeit (SGB-II-5tatistik) NRW.BANK 2024

Insgesamt bezogen Ende 2023 3,4 Prozent aller
Hauptwohnsitzhaushalte im Land Wohngeld (2022:
2,0%). Sie erhielten das Wohngeld in Form eines
Mietzuschusses oder eines Lastenzuschusses. Von
den rund 292.400 wohngeldbeziehenden Haushalten
bezogen rund 18.200 Haushalte (6,2%) einen Lasten-
zuschuss fur das selbstgenutzte Wohneigentum.

Neben den reinen Wohngeldhaushalten existieren auch
Mischhaushalte, in denen Wohngeldberechtigte mit
Personen zusammenleben, die nicht wohngeldberechtigt
sind. Ende 2023 erhielten in Nordrhein-Westfalen
insgesamt rund 8.000 solcher Mischhaushalte Wohn-
geld (2022: rund 6.800).

Der durchschnittliche Mietzuschuss lag im Jahr 2023,
reformbedingt durch hohere Zuschisse, bei 317 Euro
(2022: 203 Euro), der durchschnittlich gezahlte Lasten-
zuschuss bei 370 Euro (2021: 260 Euro). Die Hohe der
Zuschisse hangt von der Hohe des Einkommens, der
Miete oder Belastung sowie der Zahl der Haushaltsmit-
glieder ab. Jede Kommune wird dabei in eine Mietstufe
eingeordnet, die die Abweichung der ortlichen Miethohe
vom Bundesdurchschnitt widergibt und Berechnungs-
basis fur die Wohngeldhohe ist.
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Weitere Zunahme bei Zahl der erteilten
Wohnberechtigungsscheine

Im Jahr 2023 erhielten rund 97.200 Haushalte und
damit 1,1 Prozent aller Haushalte in Nordrhein-
Westfalen einen Wohnberechtigungsschein. Im
landlichen Raum sind traditionell weniger Haushalte,
in den Stadten der Rheinschiene Bonn, Dusseldorf und
KoIn und deren Umland wie auch in den Universitats-
stadten Aachen, Minster und Bielefeld tberdurch-
schnittlich viele Haushalte wohnungssuchend.

Dabei waren alleinstehende wie auch groRere Haushalte
absolut wie auch gemessen an ihrem Anteil an der
Gesamtbevolkerung haufiger wohnungssuchend als
andere Haushalte. Einpersonenhaushalte stellten rund

die Halfte, Haushalte mit mehr als vier Personen
machten 16 Prozent aller als wohnungssuchend
gemeldeten Haushalte aus.

Zu kleine Wohnungen haufigster Grund
fir Beantragung eines WBS

Die Grinde fur einen gewlinschten Wohnungswechsel
bleiben Uber die Jahre betrachtet recht stabil. Auch im
Jahr 2023 wurde eine zu kleine Wohnung von rund
einem Viertel (27%) der Wohnungssuchenden als
haufigster Grund fur den gewlinschten Wohnungs-
wechsel angegeben. Mit rund 11 Prozent waren zu
hohe Mieten sowie das Erfordernis einer altersgerechten
beziehungsweise rollstuhlgerechten Wohnung weitere
haufig genannte Grunde.

Abb. 2.4.5: Haushalte mit Wohngeldbezug in Nordrhein-Westfalen
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Neuer Hochststand bei der
Wohnungslosigkeit

Im Juni des Jahres 2023 waren in Nordrhein-Westfalen
insgesamt rund 108.600 Personen (Juni 2022: rund
78.400, +30.200 bzw. +39%) wohnungslos gemeldet.
Die Zahl der von Kommunen und von Einrichtungen
der Wohnungslosenhilfe in freier Tragerschaft erfassten
wohnungslosen Personen stieg somit im Vergleich zum
Vorjahr deutlich und erreichte einen neuen Hochst-
stand. Bei diesen Zahlen ist zu beruicksichtigen, dass
die Statistik der Wohnungsnotfallberichterstattung

nur Personen erfasst, die sich in der Unterbringung
befinden oder in Kontakt zu Beratungsstellen der
Wohnungshilfen stehen. Personen, die unmittelbar von
Wohnungslosigkeit bedroht sind, werden ebenso wenig
registriert wie Menschen, die ausschlieRlich auf der
StraRe leben und keine Hilfe in Anspruch nehmen. Die
Dunkelziffer ist somit als hoch einzuschatzen. Mehr als
ein Viertel der Wohnungslosen (26,9%) waren Kinder

Abb. 2.4.6: Griinde fiir den Wohnungswechsel
(WBS-Haushalte) in Nordrhein-Westfalen 2023
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und Jugendliche unter 18 Jahren. Laut der Sozialbericht-
erstattung Nordrhein-Westfalen ging der weitere
deutliche Anstieg der Wohnungslosen zu einem grofRen
Teil auf den zunehmenden Zuzug Gefliuchteter aus dem
auBereuropaischen Ausland zurlick, wogegen im Jahr
2022 insbesondere die Zuwanderung aus der Ukraine
ein Grund fur die Zunahme der Wohnungslosigkeit war.
Ein Novum ist, dass Ende 2023 in den Kreisen erstmals
mehr Wohnungslose je 10.000 Personen gezahlt wurden
als in den kreisfreien Stadten. Bei zwei Dritteln der
kommunal untergebrachten Wohnungslosen handelt es
sich um anerkannte Geflichtete (rund 65.600 Personen),
von denen wiederum die Halfte aus der Ukraine stammt.
Anerkannte Geflichtete gelten als ,,Fehlbeleger” in
kommunalen Unterkinften, weil sie auf dem regularen
Wohnungsmarkt findig werden sollen, was sie in vielen
Fallen aber nicht werden. Wohnberechtigungswirdig
sind diese Haushalte nur dann, wenn die Aufenthalts-
genehmigung noch mindestens ein Jahr gilt.

Abb. 2.4.7: Wohnungslose Personen in
Nordrhein-Westfalen
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3. Wohnungsangebot

Fir ein ausreichendes Angebot ist die fortlaufende
Erweiterung des Bestands durch Neubauaktivitaten
wichtig. Im Hinblick auf die Entwicklung des Wohnungs-
bestands bringt der Zensus 2022 neue Erkenntnisse.
Neben der Betrachtung der Baugenehmigungen ist die
Bautatigkeit — die tatsachliche Realisierung von

3.1 Bautatigkeit

Leichter Anstieg fertig gestellter
Wohnungen

Die Baufertigstellungen stiegen im Jahr 2023 mit rund
48.100 fertiggestellten Wohnungen leicht an (+1,7%
gegenulber 2022). Einen deutlichen Riickgang ver-
zeichneten allerdings die Baugenehmigungen: Mit

Abb. 3.1.1: Bautatigkeit und Bauiliberhang in
Nordrhein-Westfalen gesamt (Wohn- und Nicht-
wohngebdude sowie Wohnheime inkl. Neuschaffung

Bauprojekten — eine wichtige Kennziffer. Als Bauuber-
hang werden Wohnungen bezeichnet, die bereits
genehmigt, aber noch nicht fertiggestellt sind. Die
Bauintensitat setzt die Zahl der fertiggestellten
Wohnungen in Bezug zur Einwohnendenzahl.

rund 43.600 Wohnungen (-26,0%) verfehlten die
Genehmigungszahlen das Niveau der Vorjahre deutlich
(Abb. 3.1.1). Der bereits mit der zweiten Jahreshalfte
2022 begonnene Rickgang der Baugenehmigungen
und die Zuruckhaltung der Investierenden im Wohnungs-
neubau setzte sich auch 2024 fort (Abb. 3.1.6), sodass
mittelfristig mit einem Rickgang der Baufertigstellungen
gerechnet werden muss.

Abb. 3.1.2: Neubau in Nordrhein-Westfalen:
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
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Der Bauuberhang wuchs seit fast einem Jahrzehnt
kontinuierlich und ging nach dem 2022 erzielten
Rekordniveau im Jahr 2023 erstmals zurlick (Abb.
3.1.1). In den vergangenen Jahren haben vor allem

die Auslastung der Wohnungsbauunternehmen und
fehlendes Fachpersonal dazu gefiihrt, dass der
Baulberhang nicht zligig abgebaut werden konnte -
beide Grinde haben sich jlingst relativiert, sodass
der Bauuberhang bei gleichzeitig rucklaufigen Bau-
genehmigungen im Jahr 2023 abgeschmolzen ist.

Im Jahr 2023 verzeichnete Nordrhein-Westfalen
damit einen Rickgang von rund 7.500 Wohnungen
auf insgesamt 131.000 Wohnungsuberhange (-5,5%).
Dennoch betrug der Bauvorrat immer noch das
2,7-Fache der jahrlichen Wohnungsneubauleistung.
Der Bauuberhang genehmigter Wohnungen bietet
weiterhin Potenzial fiir die Fertigstellung von Projekten
und kann dazu beitragen, kurz- bis mittelfristig das
Wohnungsangebot auszuweiten.

Insgesamt ist die Wohneigentumsbildung in den
zuruckliegenden zwei Jahren zurtickgegangen. Dies
zeigt die Auswertung der Daten des Oberen Gutachter-
ausschusses fur Grundstickswerte in Nordrhein-
Westfalen, nach der weniger unbebaute und bebaute
Grundstucke verkauft wurden. MaBnahmen der
Landesregierung, wie die Ausweitung der Eigentums-
forderung auf die Einkommensgruppe B, sollen dieser
Entwicklung entgegenwirken.

Deutlicher Neubauriickgang von Ein- und
Zweifamilienhausern

Die Anzahl fertiggestellter Ein- und Zweifamilienhauser
war in den vergangenen zehn Jahren stetig ricklaufig.
Im Jahr 2023 wurden 13.000 Wohnungen fertiggestellt
(=9,1%), der Rickgang uberstieg die Vorjahre damit
deutlich (Abb. 3.1.2). Mit Blick auf die fallenden
Genehmigungszahlen lasst der Neubau von Ein- und
Zweifamilienhausern mittelfristig ein weiter sinkendes
Niveau erwarten.

Die Anzahl der Baugenehmigungen fur Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern lag im Jahr 2021 noch
bei 17.400 Wohnungen, ein Jahr spater bei rund 14.900
Wohnungen und 2023 bei nur noch 8.700 Wohnungen
(=41,6% zum Vorjahr). Die starke Zurlckhaltung
privater Haushalte aufgrund der gestiegenen Zinsen am
Kapitalmarkt spielten dafiir eine entscheidende Rolle.

Wohnungsangebot I

Neuschaffung von Wohnraum im Bestand
legte zu

Die Neuschaffung von Wohnungen im Rahmen von
Um- und Ausbauten (Aufstockung, Anbauten, Grund-
rissveranderungen etc.) spielt eine weitere wichtige
Rolle fur die Wohnraumversorgung. Sie tragt zu einer
nachhaltigen Nutzung vorhandener Ressourcen bei und
reduziert den Wohnungsneubaubedarf, der aufgrund
der Baukosten und der knappen Baulandverfugbarkeit
an seine Grenzen gerat. Nach einem schwachen Jahr
2022 konnte die Neuschaffung von Wohnraum im
Bestand mit rund 5.000 Wohnungen im Jahr 2023
(+4,8%) wieder leicht zulegen, erreichte allerdings
nicht das Niveau der Jahre 2020 und 2021 (Abb. 3.1.3).

Die Genehmigungszahlen gingen leicht zurlick, befanden
sich mit rund 7.400 Wohnungen (2022: 7.900) allerdings
weiter oberhalb des Niveaus der Jahre 2017 bis 2021.
Die Genehmigungen durch Neuschaffung von Wohn-
raum im Bestand erreichten damit den zweithochsten
Wert seit dem — bedingt durch den Zuzug Geflichteter —
Ausnahmejahr 2016.

Abb. 3.1.3: Neuschaffung durch Umbau, Ausbau oder
Aufstockung im Bestand

Wohnungen
12.000
10.000

8.000 Baugenehmigungen
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Daten: ITNRW (Bautatigkeitsstatistik) NRW.BANK 2024
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Fertigstellungen von Geschosswohnungen
erreichten Hochststand

Im Jahr 2023 entstanden rund 27.700 Geschoss-
wohnungen in Nordrhein-Westfalen (+4,7%). Das ist
der hochste Wert seit mehr als 20 Jahren (Abb. 3.1.4).
Mehr fertiggestellte Geschosswohnungen gab es
zuletzt im Jahr 2000 (33.500 Wohnungen). Aufgrund
des Einbruchs der Genehmigungszahlen muss fur die
nachsten Jahre allerdings mit einem Riickgang des
Geschosswohnungsbaus gerechnet werden.

Trotz des Kriegsausbruchs in der Ukraine und der
Mitte des Jahres 2022 einsetzenden schwierigen
Rahmenbedingungen im Wohnungsbau erreichten die
Baugenehmigungen von Geschosswohnungen in den
vergangenen drei Jahren ein auRerordentlich hohes
Niveau mit jahrlich rund 34.000 Wohnungen, das seit
dem Jahrtausendwechsel unerreicht war. Im Jahr 2023
schlugen sich die Schwierigkeiten und Hemmnisse im
Wohnungsbau aber endgtltig nieder, sodass ein
deutlicher Ruckgang (-27,7%) auf 24.800 genehmigte
Wohnungen in Mehrfamilienhausern einsetzte.

Im Gegensatz dazu erfuhren die Bewilligungen im

BOB CAMPUS Wuppertal -
ein Quartier fir die Zukunft

In Wuppertal-Oberbarmen ist mit dem BOB CAMPUS
ein Vorzeigeprojekt entstanden, das Wohnen, Arbeiten
und Bildung auf innovative Weise vereint. Fur die
Realisierung haben die Montag Stiftungen die Urbane
Nachbarschaft BOB gGmbH gegriindet, die auf dem
Gelande einer ehemaligen Textilfabrik das Quartiers-
projekt gemeinsam mit der Kommune und Menschen
aus dem Stadtteil realisiert. Entstanden sind bis 2023
neue Wohn-, Arbeits-, Bildungs- und Freiraume, die
den sozialen Zusammenhalt fordern. Das vielfaltige
Nutzungskonzept umfasst zwolf Wohneinheiten, davon
neun gefordert, Buros, eine Kita, Werk- und Kunst-
raume der benachbarten Realschule sowie die neuen
Raume der Stadtteilbibliothek. Raum fir Begegnungen
und gemeinschaftliche Aktivitaten bieten die

1.000 Quadratmeter groRe Nachbarschaftsetage mit
Viertelskuche, ein Nachbarschaftspark sowie eine
grofRzugige Dachterrasse. Der BOB CAMPUS ist ein
beispielhaftes Modell fur nachhaltige und gemeinwohl-
orientierte Immobilien- und Quartiersentwicklung,

das durch partizipative Planung und Bauweise eine

lebendige und vielfaltige Nachbarschaft geschaffen hat.

Im Jahr 2024 wurde das Projekt mit dem Architektur-
preis NRW ausgezeichnet.
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Abb. 3.1.4: Neubau in Nordrhein-Westfalen:
Geschosswohnungen
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offentlich geforderten Mietwohnungsneubau einen
Bedeutungsgewinn. Die Zahl der 6ffentlich geforderten
Mietwohnungen stieg 2023 auf tuber 5.700 Wohnungen
und erreichte den hochsten Wert seit 2017. Der Anteil
offentlich geforderter Bewilligungen an allen genehmigten
Geschosswohnungen stieg auf 23 Prozent, in den
Vorjahren waren es lediglich zwischen 10 und

17 Prozent. Die wichtige Rolle der Wohnraumforderung
des Landes Nordrhein-Westfalen als stiitzende Saule
des Wohnungsbaus zeigt sich in diesen Zahlen deutlich.

Anstieg der genehmigten und
fertiggestellten Wohnheime

Die Neuschaffung von Wohnheimen in Nordrhein-
Westfalen ist wieder verstarkt in den Fokus gertckt.
Die weiter steigenden Mieten (vgl. Kap. 4.1) und die
angespannte Lage auf dem Wohnungsmarkt machen es
zum Beispiel fur Zugewanderte, aber auch fur Altere,
Auszubildende und Studierende schwierig, bezahlbaren
Wohnraum zu finden. Die Fertigstellung von Wohnheimen
kann daher dazu beitragen, dem Wohnraumbedarf
gerecht zu werden.

Im Jahr 2023 konnten mit rund 1.600 Wohnheimplatzen
(+46,9%) wieder mehr Platze fertiggestellt werden als
in den Vorjahren 2020 bis 2022 (Abb. 3.1.5). Die erteilten
Baugenehmigungen lassen zudem einen Anstieg in den
nachsten Jahren erwarten. Diese erreichten den hochsten
Stand seit drei Jahren. Mit rund 2.100 genehmigten
Wohnheimplatzen entstanden mehr als doppelt so viele
wie im Vorjahr. Etwa die Halfte dieser genehmigten
Wohnheimplatze wurde o6ffentlich gefordert.
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Abb. 3.1.5: Neubau in Nordrhein-Westfalen:
Wohnplatze in Wohnheimen
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Erstes Halbjahr 2024: weiterer Riickgang
der genehmigten Wohnungen

Im ersten Halbjahr 2024 erteilten die nordrhein-
westfalischen Bauamter Baugenehmigungen fur 19.800
Wohnungen, das entspricht einem Riickgang von knapp
6,7 Prozent beziehungsweise 1.400 Wohnungen im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum. Die Baugenehmigungen
im Geschosswohnungsbau befanden sich im ersten
Halbjahr 2024 mit rund 200 weniger genehmigten
Geschosswohnungen als im ersten Halbjahr 2023 etwa
auf gleichbleibendem Niveau (Abb. 3.1.6). Bei den

Abb. 3.1.6: Monatliche Baugenehmigungen seit Januar 2022

7.000

6.000

5.000

4.000

3.000

2000

1.000

Jan. Feb. Mar. Apr. Mai Jun. Jul. Aug. Sep. Okt. Nov. Dez. Jan. Feb. Mir. Apr. Mai Jun. Jul. Aug. Sep. Okt. Mov. Dez. Jan. Feb. Mar. Apr. Mai Jun.

22 22 22 22 2 2 22 22 22 22 2 212 23 23

BN Geschosswohnungen (inkl. Wohnheimplatzen)
I Wohnungen durch Neuschaffung im Bestand

23

23 23 23 23 23 23 23 23 23 24 24 M4 14 24 24

I Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern

Daten: IT.NRW (Bautatigkeitsstatistik)

NRW.BANK 2024

43



I \Wohnungsangebot

Genehmigungen von Ein- und Zweifamilienhausern
zeigte der Zwischenstand 2024 negativere Vorzeichen.
Im ersten Halbjahr wurden rund 800 Wohnungen
(=17,8%) weniger genehmigt. Nicht ganz so negativ
verlief die Entwicklung bei der Neuschaffung im
Bestand. Mit rund 3.500 genehmigten Wohnungen
wurden in diesem Segment nur rund 200 Wohnungen
(=5,1%) weniger genehmigt als im ersten Halbjahr des
Vorjahres.

Erneuerbare Energietrager weiter im
Aufwind

Die Auswertung der jliingsten Baugenehmigungen nach
der primaren Heizenergie zeigt, dass Warmepumpen
im Geschosswohnungsbau weiter an Bedeutung
gewinnen. Im laufenden Jahr 2024 wurde die Umwelt-
thermie bei mehr als zwei Dritteln (68%) aller geneh-

migten Mehrfamilienhauser als primare Heizenergie
herangezogen (Abb. 3.1.7). Gleichzeitig verloren der
Energietrager Gas sowie die sonstigen Energietrager
wie Strom oder Holz an Bedeutung. Die Fernwarme
dient bei jedem zehnten Haus als primare Heizenergie.

Der Blick auf die aktuellen Baugenehmigungen von
Ein- und Zweifamilienhausern zeigt, dass dort der
Anteil regenerativer Energien bei der Beheizung noch
hoher war (Abb. 3.1.8). 79 Prozent aller im ersten
Halbjahr 2024 genehmigten Ein- und Zweifamilienhau-
ser nutzen die Umweltthermie als primare Heizenergie,
was einem Anstieg von jahrlich 8 Prozentpunkten seit
2022 entspricht. Der Energietrager Gas, aber auch die
Fernwarme verloren 2024 deutlich an Bedeutung. Der
Anteil von eingesetzten Warmepumpen in Regionen mit
starkem Ein- und Zweifamilienhausneubau war deutlich
hoher als in verdichteten Raumen, wo der Neubau von
Mehrfamilienhausern Giberwog.

Abb. 3.1.7: Beheizungsstruktur im Neubau von Mehrfamilienhausern: primare Heizenergie* bei ausgestellten

Baugenehmigungen)

Prozent
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Daten: IT.NRW (Bautatigkeitsstatistik)
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Abb. 3.1.8: Beheizungsstruktur im Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern: primare Heizenergie* bei

ausgestellten Baugenehmigungen)
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* Als primdre Heizenergie gilt die, bezogen auf den Heizenergieanteil, (berwiegende Energiequelle. In der gewahliten Darstellung werden die Energietrager Elektrizitat, Holz,

01, Solarthermie, Biogas, Biomethan und sonstige Biomassen sowie sonstige und keine Heizenergie unter Sonstiges zusan

gefasst. Warmepumpen, die grundsitzlich

dber Strom betrieben werden, werden im Rahmen der Landesstatistiken nach der Warmequelle eingeteilt. So werden die Warmepumpen nach den Wirmequellen
Geothermie (Erde}, Aerothermie (Luft) und Hydrothermie (Wasser) unterschieden. Die Thermiearten mit Luft und Wasser werden in den Erhebungen unter Umweltthermie

zusammengefasst. Warmepumpen, die liberwiegend andere Warmequellen nutzen (wie Abwirme oder Solarwirme), sind unter 5

fasst (vgl. ITNRWL

Daten: IT.NRW (Bautatigkeitsstatistik)
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Ergebnisse des Zensus 2022 zum Wohnungsbestand in
Nordrhein-Westfalen unterstreichen die Bedeutung von
Warmepumpen bei Ein- und Zweifamilienhausern. Zwei
Drittel aller eingesetzten Warmepumpen dienten bei
Gebauden mit ein bis zwei Wohnungen als Energietrager,
nur ein Drittel bei Mehrfamilienhdusern.

Die beschriebene Verteilung der primaren Heizenergie
bei den Baugenehmigungen gibt die zukinftige Tendenz
in Richtung erneuerbarer Energien vor, auch wenn eine
sichtbare Verschiebung in Bezug auf den gesamten
Wohnungs- und Gebaudebestand viel Zeit braucht. So
wurden nach wie vor zwei Drittel der Wohnungen in
Nordrhein-Westfalen mit Gas beheizt. Gas war in allen
Baualtersklassen der haufigste Energietrager (Abb. 3.1.9).
Der Anteil der erneuerbaren Energietrager stieg bei
den jingeren Baualtersklassen jedoch deutlich. Bei
jeder vierten Wohnung mit einem Baujahr zwischen
2010 und 2015 wurde mit Solarthermie, Geothermie
oder Warmepumpen geheizt, bei Wohnungen seit 2016
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waren es bereits 30 Prozent der Wohnungen. Zur
Einordnung sollte jedoch erwahnt werden, dass
Wohnungen mit Baujahr ab 2010 lediglich rund

6 Prozent am Wohnungsbestand insgesamt ausmachten
(Abb. 3.1.10). Fernwarme wird bei jeder zehnten
Wohnung als Energietrager genutzt, Heizol bei rund
14 Prozent des Wohnungsbestands in Nordrhein-
Westfalen (Abb. 3.1.9).

Die dargestellte Verschiebung zu regenerativen
Energien bestatigt eine aktuelle Umfrage der NRW.BANK
und des Verbands der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft (VdW) Rheinland Westfalen unter Wohnungs-
unternehmen und -genossenschaften. Fur 84 Prozent
der Wohnungsunternehmen war Gas in der aktuellen
Befragungsrunde der wesentliche Energietrager (2023:
90%) zum Heizen des Immobilienbestands — allerdings
setzten 72 Prozent (2023: 61%) der befragten Wohnungs-
unternehmen bei aktuellen Neubau- und Modernisie-
rungsmaBnahmen auf die Warmepumpe.

Abb. 3.1.9: Beheizungsstruktur des Wohnungsbestands nach Baualtersklassen

Prozent

2016 und spater :
2010-2015 25% 14% 1 7%
1990-2009 B 9% 5% 2
1970-1989 5
1950-1969

Vor 1950 il 7% 12% 7%
Insgesamt 3 10% 14% 5%
0 ‘IIU 2:0 3lﬂ 4I0 SIU 6I0 70 SI(] 9I0 100

Gas W Solar-/Geothermie, Wirmepumpe W Fernwirme (verschiedene Energietriger)

N Heizol I Sonstiges*

* Unter Sonstiges fallen die Energietriger Kohle, Holz, Holzpellets, Biomasse (ohne Holz), Biogas, Strom (ohne Warmepumpe) und kein Energietriger (keine Heizung).

Daten: Zensus 2022
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Abb. 3.1.10: Wohnungsbestand nach Baualterklassen
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Daten: Zensus 2022

Regionale Betrachtung: hohe Bauintensitat
im Miunsterland, im westlichen Ostwestfalen
sowie im Stidwesten Nordrhein-Westfalens

Landesweit wurden zuletzt rund 27 neue Wohnungen
je 10.000 Einwohner fertiggestellt. Ein Blick auf die
Karte zeigt die regionalen Unterschiede der Bauinten-
sitat in Bezug auf die Bevolkerung (Abb. 3.1.11). Eine
besonders starke Bauintensitat zeigte sich im Minster-
land. In dieser stark wachsenden Region sowie rund
um Gutersloh und Paderborn hatte der Geschosswoh-
nungsbau in den vergangenen Jahren an Bedeutung
gewonnen (Abb. 3.1.12).

Eine hohe Gesamtbauintensitat zeigte sich auch im
westlichen Ostwestfalen sowie in den Gebieten entlang
der niederlandischen Grenze zwischen dem Kreis
Euskirchen und dem Kreis Heinsberg (Abb. 3.1.11).
Letztere profitierten von der wachsenden Stadteregion
Aachen und dem Wirtschaftsstandort Koln-Bonn, aber
auch von der gestiegenen Attraktivitat fur Niederlander,
die in die Region zogen. Im Gegensatz dazu wiesen
weite Teile des Ruhrgebiets und Sudwestfalens sowie
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das ostliche Ostwestfalen eine vergleichsweise geringe
Bauintensitat auf — im Ruhrgebiet sicher bedingt durch
eine geringe Baulandverfligbarkeit. Auch die am
Niederrhein gelegenen Stadte Duisburg, Krefeld und
Monchengladbach wiesen eine geringe Bauintensitat
im Mittelwert der vergangenen drei Jahre auf.

Besonders hohe Eigenheimnachfrage
entlang der Rheinschiene

Eine besonders hohe Nachfrage nach Eigenheimen
verzeichneten die Kreise Euskirchen und Heinsberg
(Abb. 3.1.13). Hier uberschnitten sich die Umland-
effekte der GroRstadte Koln, Bonn und Aachen. Die
hohe Eigenheimnachfrage in dieser Region resultierte
aus den attraktiven Arbeitsmaglichkeiten in der Region
und den im Vergleich zu den GroRstadten niedrigeren
Kaufpreisen. Im westlichen und nordlichen Munsterland,
in der Region Giitersloh sowie im Kreis Euskirchen
entstanden Uberdurchschnittlich viele neue Wohnungen
im Rahmen von BestandsmaBnahmen (Abb. 3.1.14).
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Abb. 3.1.11: Gesamtbauintensitat

Neue Wohnungen (Mittelwert 2021-2023)
je 10.000 Personen (Bevilkerungsstand 2023)

NRW: 27 Wohneinheiten pro 10.000 Personen

mm bis zu 10 Wohneinheiten

wem mehr als 10 bis zu 20 Wohneinheiten
mehr als 20 bis zu 30 Wohneinheiten
mehr als 30 bis zu 40 Wohneinheiten

w mehr als 40 bis zu 50 Wohneinheiten

== mehr als 50 Wohneinheiten

Daten: IT.NRW (Bautatigkeitsstatistik, Bevolkerungsstatistik), eigene Berechnung MNRW.BANK 2024

Abb. 3.1.12: Bauintensitat im Geschosswohnungsbau (Neubau, ohne Wohnheimplatze)

Neue Wohnungen (Mittelwert 2021-2023)
je 10.000 Personen (Bevolkerungsstand 2023)

NRW: 15 Wohneinheiten pro 10.000 Personen

mm bis zu 5 Wohneinheiten

w= bis zu 10 Wohneinheiten
bis zu 15 Wohneinheiten
bis zu 20 Wohneinheiten
bis zu 25 Wohneinheiten

v bis zu 30 Wohneinheiten

m= mehr als 30 Wohneinheiten

Daten: IT.NRW (Bautatigkeitsstatistik, Bevdlkerungsstatistik), eigene Berechnung NRW.BANK 2024
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Abb. 3.1.13: Bauintensitat bei Ein- und Zweifamilienhausern

MNeue Wohnungen (Mittelwert 2021-2023)
je 10.000 Personen (Bevdlkerungsstand 2023)

NRW: 8 Wohneinheiten pro 10.000 Personen

mm bis zu 5 Wohneinheiten

wes bis zu 10 Wohneinheiten
bis zu 15 Wohneinheiten
bis zu 20 Wohneinheiten
bis zu 25 Wohneinheiten

e bis zu 30 Wohneinheiten

wmm mehr als 30 Wohneinheiten

Daten: ITNRW (Bautatigkeitsstatistik, Bevdlkerungsstatistik), eigene Berechnung NRW.BANK 2024

Abb. 3.1.14: Bauintensitat bei der Neuschaffung von Wohnraum im Bestand (inkl. Wohnheimpladtzen)

Neue Wohnungen (Mittelwert 2021-2023)
je 10.000 Personen (Bevolkerungsstand 2023)

NRW: 3 Wohneinheiten pro 10.000 Personen

mm unter 1 Wohneinheit pro 10.000 Personen

mem zwischen 1 und 3 Wohneinheiten pro 10.000 Personen
zwischen 3 und 5 Wohneinheiten pro 10.000 Personen
zwischen 5 und 7 Wohneinheiten pro 10.000 Personen

v zwischen 7 und 9 Wohneinheiten pro 10.000 Personen

mm mehr als 9 Wohneinheiten pro 10.000 Personen

Daten: ITNRW (Bautatigkeitsstatistik, Bevilkerungsstatistik), eigene Berechnung NRW.BANK 2024
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4. Mieten und Kaufpreise

Fur diesen Wohnungsmarktbericht wurden die Mieten
und Kaufpreise fur die vergangenen zehn Jahre
analysiert. Neben den Ganzjahresdaten werden auch
die Halbjahresdaten, Angebotsdauern sowie Ergebnisse

des Zensus ausgewertet. Dadurch konnen sowohl
kurzfristige Preistrends als auch langfristige Entwick-
lungen dargestellt werden.

4.1 Entwicklung der Mieten

Die Mietpreise in Nordrhein-Westfalen sind in den
vergangenen Jahren deutlich gestiegen, sowohl bei
Bestands- als auch bei Neubauwohnungen. Treibende
Faktoren waren gestiegene Baukosten, eine hohe
Nachfrage und ein Riickgang der verfligbaren Angebote.
Auch in Iandlichen Regionen kam es zu hohen Preis-
anstiegen. Gleichzeitig zeigt sich, dass der Zugang zu
glnstigem Wohnraum immer schwieriger wird, da

die Reallohne in den vergangenen Jahren entweder
sanken oder nur leicht stiegen.

Weiterhin deutlicher Anstieg der
Wiedervermietungs- und Neubaumieten

Im Jahr 2023 lagen die mittleren Angebotsmieten in
der Wiedervermietung in Nordrhein-Westfalen bei
8,92 €/m?, was einem Anstieg von 4,8 Prozent bezie-
hungsweise 0,41 €/m? gegenliber dem Vorjahr ent-
spricht. In den Jahren zuvor stiegen die Mieten um
3,6 Prozent (2021) und 5,7 Prozent (2022). Auch im
ersten Halbjahr 2024 setzte sich dieser Trend fort, die
Mietpreise stiegen auf 9,35 €/m? (+3,3% gegeniiber
dem Vorhalbjahr). Im Neubau stiegen die Angebots-
mieten 2023 auf 12,60 €/m? und damit um 6,3 Prozent
beziehungsweise 0,75 €/m2. Im ersten Halbjahr 2024
haben sich die Neubaumieten im landesweiten Durch-
schnitt auf 12,95 €/m? erhoht (Abb. 4.1.1 und 4.1.2).

1 empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten; Kap. ,, Datengrundlagen”
(Seite 66). 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 tiber den Anteil der Kreise am Geschosswohnungsneubau im
Land. Der Neubaumittelwert spiegelt damit nicht nur die Mietenentwicklung,
sondern auch die regionale Verteilung des Neubaus wider.

Das weiterhin steigende Niveau der Mietpreise 2023
und im ersten Halbjahr 2024 zeigt die Fortfuhrung der
bisherigen Trends. Die Mietsteigerungen verdeutlichen
den zunehmenden Druck auf den Mietmarkt, der durch
das geringe Wohnungsangebot und die starke Nachfra-
ge weiter verstarkt wird (Abb. 4.1.1 und 4.1.2).

Barrierefreie Angebote besonders dynamisch

Im Jahr 2023 sind die Angebotsmieten in den ver-
schiedenen Segmenten weiter deutlich gestiegen. Bei
Bestandswohnungen aus den 1990er-Jahren stiegen die
Mieten mit +3,3 Prozent am geringsten. Die Mieten von
Wohnungen aus den 1960er-Jahren stiegen mit

4,4 Prozent starker an, was darauf hinweisen konnte,
dass diese zunehmend modernisiert werden und
gleichzeitig aufgrund des generellen Wohnungsmangels
vielfach nachgefragt sind.

Besonders auffallig ist der Anstieg der Mieten fir
barrierefreie Wohnungen um 6,0 Prozent, was auf eine
steigende Nachfrage bei einem geringen Angebot an
altersgerechtem Wohnen zurtickzufiihren ist, aber auch
weil barrierefreie Wohnungen eher im Neubau zu finden
sind (Abb. 4.1.1).
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Abb. 4.1.1: Angebotsmieten: Entwicklung der Mietpreisspanne und Mittelwerte verschiedener Marktsegmente in

Nordrhein-Westfalen seit 2013
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Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), IT.NRW, eigene Berechnung

Offentlich geférderte Wohnungen im
Vergleich zum ubrigen preiswerten
Teilmarkt besonders glinstig

Wohnungen, die nur mit einem Wohnberechtigungs-
schein gemietet werden konnen, zahlten nach wie vor
zur gunstigsten Kategorie auf dem Markt. Aufgrund
der Preisbindung waren hier die Mieten (Neubau

und Bestand) seit 2013 nur um 0,91 €/m? gestiegen.
Damit koppelten sich die Preise deutlich vom tbrigen
Markt ab: Der Unterschied zwischen den Mieten der
10 Prozent gunstigsten frei finanzierten Wohnungen
und den geforderten Wohnungen vergroBerte sich
weiter (2013 bis 2023: +1,94 €/m?).
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Kurze Angebotsdauern bei sinkender Zahl
der Angebote

Die Zahl der Wohnungsangebote ging weiterhin stark
zuruck, was auf eine erhohte Zurlickhaltung der
Mietenden bei Umzugsentscheidungen zurickzufiihren
ist. Aufgrund der stark gestiegenen Neuvertragsmieten
bleiben viele Mietende langer in ihren glinstigeren
Wohnungen, wodurch weniger Objekte auf den Markt
kommen und inseriert werden. Ein weiterer Grund
dirfte sein, dass viele Wohnungen nicht mehr auf
Onlineplattformen inseriert, sondern im Freundes- und
Bekanntenkreis weitergegeben wurden. Seit dem
ersten Halbjahr 2022, als durch den Krieg gegen die
Ukraine und dem damit verbundenen Gefliichtetenzuzug
eine zusatzliche Nachfrage entstand, ist die Anzahl der
Wohnungsangebote um 22 Prozent gesunken. Diese
Entwicklung verdeutlicht den zunehmenden Druck auf
den ohnehin schon angespannten Mietmarkt (Abb. 4.1.3).
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Abb. 4.1.2: Angebotsmieten: Entwicklung der Mittel- Die Angebotsdauer fiir Mietwohnungen blieb bei
werte verschiedener Marktsegmente in Nordrhein- sinkender Anzahl an Inseraten weiterhin kurz. Im
Westfalen — Halbjahre seit erstem Halbjahr 2019 ersten Halbjahr 2024 betrug sie durchschnittlich

23 Tage und zeigt damit, dass die Nachfrage nach

€/m? (netto, kalt) . . . .
Mietwohnungen unverandert hoch ist. Seit 2020 lag

140 die durchschnittliche Angebotsdauer konstant bei rund
19 Tagen, mit einer Ausnahme in der zweiten Halfte
120 2021, als sie kurzzeitig auf 30 Tage anstieg. Das
Petbau deutet darauf hin, dass Wohnungen weiterhin schnell
10,0

vermietet wurden, sobald sie auf den Markt kamen

(Abb. 4.1.3).2
8_0 /

—— Bestand/Wiedervermietung

&0 Allgemeine Entwicklung auch regional
abzulesen

4,0
Die mittelfristige regionale Analyse der Mietent-

2,0 wicklung fur Neubau und Bestandsangebote Uber die
vergangenen drei Jahre ist relevant, um die lokalen

0 Unterschiede auf dem Wohnungsmarkt zu verstehen.

1 1 1 1 T I 1 ) 1
LH 2H) 1H 2H] 1LH 2.H) LHL 2.H) 1.H] 2H) 1LH) Dabei spielten verschiedene Faktoren eine Rolle, die
2019 2019 2020 2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 . - S

sich entsprechend unterschiedlich auf die Mieten-

Daten: empirica-Preisdatenbank entwicklung auswirken.
(Basis: VALUE Marktdaten), IT.NRW,
eigene Berechnung NRW.BANK 2024

2 Hierbei werden nur die Inserate betrachtet, die im jeweiligen Halbjahr
geschlossen wurden. In vorherigen Zeitraumen werden diese Angebote nicht
bericksichtigt.

TRIALOG Hilden -
generationeniubergreifend und griin

Menschen und Klimaschutz in einer zukunfts-
gewandten Wohnform verbinden — das ist das
Erfolgskonzept des genossenschaftlich organisierten
TRIALOG Hilden. Das nach dem Passivhaus-
Standard KfW40+ errichtete, dreiteilige Gebaude
mit zwei Etagen wurde als Mehrgenerationenhaus
konzipiert. Auf circa 2.200 Quadratmetern Wohn-
flache entstanden 28 barrierefreie Wohnungen und
ein Gasteappartement. Hinzu kommen ein groBer
Gemeinschaftsraum, eine Gemeinschaftskliche
sowie ein Fahrradraum. Zwolf der 29 Wohneinheiten
wurden offentlich gefordert. Bei Klimaschutz und
Klimafolgenanpassung zeigt sich der in nachhaltiger
Holzbauweise errichtete Komplex vorbildlich mit
rund 300 Photovoltaikmodulen, begriinten Dachern,
Regenwasserzisterne und Pelletheizung. Daflir gab
es die Auszeichnung als Klimaschutzsiedlung durch
die Energieagentur.NRW. Vorbildlich ist auch der
alltagstaugliche, sozial gerechte Mobilitatsmix:

ein genossenschaftseigenes Auto zum Carsharing,
Ladestationen im Fahrradraum fur E-Bikes und
einen Elektrorollstuhl, OPNV—Anbindung zur
Innenstadt direkt vor der Tdur.
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Abb. 4.1.3: Mietobjekte auf Onlineplattformen: Anzahl und Angebotsdauer

Anzahl Angebote

Durchschnitt (Tage)

160.000 35
140.000 30

120.000
25

100.000
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80.000
15

60.000
10

40.000
20.000 °
0 0

1. Halbjahr
2020

2. Halbjahr
2020

1. Halbjahr
2021

2. Halbjahr
2021

B Angebote mit Dauer bis unter 1 Woche
Angebote mit Dauer zwischen 4 und unter 8 Wochen
BN Angebote mit Dauer liber 16 Wochen

T 1
1. Halbjahr
2024

1. Halbjahr
2022

2. Halbjahr
2022

1. Halbjahr
2023

2. Halbjahr
2023

BN Angebote mit Dauer zwischen 1 und unter 4 Wochen
Il Angebote mit Dauer zwischen 8 und unter 16 Wochen
= durchschnittliche Angebotsdauer (in Tagen; Median)

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

Die regionale Betrachtung der Entwicklung der
Angebotsmieten fur Bestandsobjekte in den Jahren
2020 bis 2023 zeigt einen deutlichen landesweiten
Anstieg von 15 Prozent. Spitzenreiter waren mit jeweils
20 bis 21 Prozent Zuwachs die Kreise Viersen, Coesfeld,
Warendorf, Minden-Lubbecke, Heinsberg, Euskirchen,
Steinfurt und Dulren, wobei es sich hier teils um
Skaleneffekte durch niedrige Ausgangsniveaus handelt.
In den GroRstadten der Rheinschiene sowie deren
Umland lag der Zuwachs hingegen im Landestrend
(Abb. 4.1.4).

Im Neubau zeigte sich ein noch deutlicherer Anstieg
der Angebotspreise. Die geringe Zahl der Angebote
und die Baukostenentwicklung fuhrten zu einem
landesweiten Zuwachs von rund 19 Prozent in den
vergangenen drei Jahren. Dabei lagen auch viele
landliche Kreise wie Borken, Euskirchen, Duren,
Hochsauerlandkreis, Hoxter, Lippe, Herford,
Warendorf, Markischer Kreis, Oberbergischer Kreis
und der Ennepe-Ruhr-Kreis sowie Koln und Ober-
hausen bei Mietsteigerungen von tber 22 Prozent
(Abb. 4.1.4).
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Die kleinraumige Analyse der Bestandsangebote im
Jahr 2023 zeigt das allgemein hohe Preisniveau. Mieten
Uber 11,00 €/m? wurden nicht nur in den Metropolen
Dusseldorf und Koln realisiert, sondern auch in deren
direktem Umland sowie in Teilen von Munster.

In vielen Regionen gab es kaum Mietwohnungs-
angebote unter 7,50 €/m? (Abb. 4.1.6).

Zensus 2022: Bestandsmieten in
Altvertragen deutlich gunstiger

In Nordrhein-Westfalen lag im Jahr 2022 die Miete pro
Quadratmeter kalt ohne Nebenkosten (Nettokaltmiete)
bei durchschnittlich 6,82 €/m?2. Damit lag sie 1,82 €/m?
unter den Angebotsmieten des Jahres 2022 (2022:
arithmetisches Mittel Geschosswohnungen inkl. EFH:
8,64 €/m?. Die Zensusergebnisse geben die , Istmieten”
in bestehenden Vertragen wieder, das heifSt, auch
Altmietvertrage mit sehr geringen Mieten wurden
einbezogen. Der weitere Vergleich zeigt, dass die
Angebotsdaten im Durchschnitt 27 Prozent Uber den
Bestandsmieten lagen.

Die regionale Betrachtung der abgefragten Mieten im
Rahmen des Zensus spiegeln die bekannten raumlichen
Muster der dargestellten Bestandsangebotsmieten
(Abb. 4.1.6 und 4.1.7).
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Abb. 4.1.4: Entwicklung der mittleren Wiedervermietungsmiete (netto kalt) — 2023 zu 2020

Entwicklung der Wiedervermietungsmiete insgesamt
NRW: +15% (eigene Berechnung)

— keine Daten
== bis zu +14%
mm bis zu +16%
bis zu +18%
bis zu +20%
wen bis zu +22%
wes mehr als +22%

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) NRW.BANK 2024

Abb. 4.1.5: Entwicklung der Neubaumieten (netto kalt) — 2023 zu 2020

Entwicklung der Neubaumieten
NRW: +18% (eigene Berechnung)

— keine Daten
mm bis zu +14%
s bis zu +16%
bis zu +18%
bis zu +20%
wen bis zu +22%
wm= mehr als +22%

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) NRW.BANK 2024
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Abb. 4.1.6: Mittlere Wiedervermietungsmiete (netto kalt) fiir Bestandsangebote

Angebotsmieten fiir Bestandsobjekte
(€/m?) im Zeitraum 2021-2023
NRW: 8,92 €/m? (eigene Berechnung)

1 keine Daten
mm bis 5,50 €/m?
wen bis 6,00 €/m?
bis 6,50 €/m?
bis 7,00 €/m?
bis 7,50 €/m?
wen bis 8,00 €/m?
we bis 8,50 €/m?
e bis 9,00 €/m?
wen bis 9,50 €/m?
mm bis 10,00 €/m?
mm bis 11,00 €/m?
wen mehr als 11,00 €/m?

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) NRW.BANK 2024

Abb. 4.1.7: Mittlere Bestandsmieten auf Basis des Zensus 2022 (Stichtag: 15. Mai 2022)

Tatsachlich gezahlte Mieten zum
Stichtag 15. Mai 2022
NRW: 6,82 €/m?

mm bis zu 4,00 €/m?
bis zu 4,50 €/m?
bis zu 5,00 €/m?
bis zu 5,50 €/m?
bis zu 6,00 €/m?
bis zu 6,50 €£/m?
bis zu 7,00 €/m?
bis zu 7,50 €/m?
bis zu 8,00 €/m?
bis zu 8,50 €/m?
bis zu 9,00 €/m?
mehr als 9,00 €/m?

Daten: Zensus 2022 NRW.BANK 2024
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Floraquartier Kleve -
von der Margarinefabrik zur
Klimaschutzsiedlung

Auf dem Gelande einer ehemaligen Margarine-
fabrik wurde in Kleve das Floraquartier realisiert —
ein zukunftsweisendes Wohnprojekt mit

202 Wohneinheiten im Passivhaus-Standard,
166 davon offentlich gefordert. Im Fokus
standen moderne Energiekonzepte: Die

13 Wohngebaude werden mit Hybrid-Warme-
pumpen beheizt, eine zentrale Liftungsanlage
gewahrleistet eine kontrollierte Wohnraum-
luftung. Erganzt wird das nachhaltige Konzept
durch ein durchdachtes Photovoltaiksystem
und begriinte Dacher.

Herzstuck des Quartiers ist die grozlgige,
zentrale Grunflache, die als Treffpunkt fur alle
Generationen den Austausch und das Miteinan-
der der Bewohnerinnen und Bewohner fordert.
Eine gute Anbindung an den o6ffentlichen
Nahverkehr unterstiitzt den mobilen Alltag.

Moderne Architektur, Klimaschutz und ein
lebendiges Miteinander — das Floraquartier in
Kleve setzt neue MaRstabe fiir nachhaltiges und
generationenubergreifendes Wohnen.
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4.2 Entwicklung der Wohneigentumspreise

Die Preise am Eigentumsmarkt brachen nach einem
Jahrzehnt einer konstant steigenden Entwicklung 2022
in vielen Segmenten ein. Aufgrund der unsicheren
Rahmenbedingungen ist neben einer langfristigen auch
eine kurzfristige Betrachtung sinnvoll.

Im Vergleich zum Vorjahr gingen die Angebotspreise
fur Bestandseinfamilienhauser 2023 landesweit um

8 Prozent zurick auf nun 391.000 Euro. Dafir aus-
schlaggebend waren die alteren Baualtersklassen mit
einem geringen energetischen Standard. So sanken die
Preise am deutlichsten fur Objekte aus den 1950er-Jahren.
Sie fielen um rund 9 Prozent. Im Neubau hingegen
stiegen die Preise um 1,2 Prozent. Die Angebotspreise
der Objekte aus den 2010er-Jahren lagen deutlich tber
dem Neubau (Neubau: 528.000 Euro; 2010er-Jahre:
590.000 Euro), sanken im Vergleich zum Vorjahr jedoch
um 1,8 Prozent. Die Angebotspreise fir Einfamilien-
hauser befanden sich nach wie vor auf einem sehr
hohen Niveau, trotz eines durch die Folgen des Krieges
gegen die Ukraine und den Zinsschock hervorgerufenen
Preiseinbruchs. 2023 lagen die Preise 78 Prozent Uber
dem Niveau fur ein Bestandseinfamilienhaus im Jahr
2013 (Abb. 4.2.1).

Die kurzfristige Betrachtung zeigt ein differenzierteres
Bild. Im Segment der Einfamilienhauser war die
Entwicklung vom zweiten Halbjahr 2023 zum ersten
Halbjahr 2024 leicht negativ: —=0,4 Prozent fir Bestands-
objekte und -1,8 Prozent im Neubausegment. Gerade

im Bestand war eine Abschwachung der negativen
Entwicklung erkennbar. So veranderten sich in den drei
Vorhalbjahren die Preise mit im Mittel —=3,6 Prozent
deutlich starker (Abb. 4.2.2).

Die Preise fur Bestandseigentumswohnungen sanken
im Vergleich zum Vorjahr um 5,4 Prozent auf nun rund
2.700 €/m2. Bei den Neubaueigentumswohnungen
zeichnete sich ein positiveres Bild ab, auch weil hier
nicht nur Selbstnutzende als Nachfragende auftreten,
sondern auch Investierende. Im Vergleich zum Vorjahr
sind die Preise hier um 3,8 Prozent gestiegen, auf nun
rund 5.000 €/m2. Die kurzfristige Betrachtung des
zweiten Halbjahres 2023 zum ersten Halbjahr 2024
zeigt im Bestand wie im Neubau wieder leicht steigende
Preise. Im Bestand stiegen die Preise erstmals seit
2022 um 0,3 Prozent (im Mittel seit 2022: -2,3%), im
Neubau um 0,8 Prozent. Im Neubau waren die Ent-
wicklungen der Angebotspreise fast durchgehend
positiv, eine Ausnahme bildete nur die Entwicklung
2023/1 zu 2023/2. Wie bei den Einfamilienhausern stach
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auch bei den Bestandswohnungen das Preisniveau aus
den Baujahren der 2010er-Jahre heraus, die am nachsten
an den Neubauangebotspreisen lagen (4.540 €/m?).
Diese waren auch die einzigen Bestandsangebote, die
einen Preisanstieg erfahren haben (+1,2%). Bei
Eigentumswohnungen aus den 1960er-Jahren war mit
—7,2 Prozent der deutlichste Preisabfall zu beobachten
(Abb. 4.2.7).

Anstieg bei der Angebotsanzahl und -dauer

Seit dem ersten Halbjahr 2022 zeigt sich eine
zunehmende Kaufzurickhaltung, die sich auf die
Anzahl der Online-Inserate auswirkt. Im Segment der
Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen erreichte
die Zahl der Inserate im ersten Halbjahr 2024 ihren
hochsten Stand der vergangenen drei Jahre. Gleich-
zeitig stieg aufgrund der nachlassenden Nachfrage die
Angebotsdauer der online inserierten Objekte. Zwar
schwankte die durchschnittliche Vermarktungsdauer,
doch lag sie im ersten Halbjahr 2024 deutlich hoher
als noch Anfang 2020. Im Schnitt waren Eigentums-
wohnungen 86 Tage und Einfamilienhauser 99 Tage
inseriert, bevor sie verkauft wurden.

In beiden Kategorien nahm der Anteil der Angebote zu,
die langer als 16 Wochen auf den Plattformen eingestellt
waren (Einfamilienhauser: 46%; Eigentumswohnungen:
43%), wahrend Inserate, die weniger als eine Woche
online waren, weiter zurtickgingen und nur 4 Prozent
aller Angebote im Segment der Einfamilienhauser
beziehungsweise 6 Prozent aller Angebote im Segment
der Eigentumswohnungen ausmachten (Abb. 4.2.3).

Trends auch regional ablesbar

Die Preisentwicklung fir Eigentumswohnungen und
Einfamilienhauser lasst sich auch regional nachvoll-
ziehen. Im landesweiten Durchschnitt stiegen die
Preise fur Bestandseigentumswohnungen zwischen
dem zweiten Halbjahr 2023 und dem ersten Halbjahr
2024 leicht um 0,3 Prozent. Diese Entwicklung zeigte
sich auch regional. In vielen landlichen Kreisen wie
beispielsweise Borken, Diren oder dem Hochsauerland-
kreis oder auch in Stadten wie Wuppertal, Bielefeld
und Bochum lagen die Wachstumsraten im einstelligen
Prozentbereich. Nur in den Stadten Milheim und
Hamm gab es deutliche Riickgange von etwa 5 Prozent
(Abb. 4.2.4).
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Abb. 4.2.1: Entwicklung der Angebotspreise in Nordrhein-Westfalen: Mittelwerte und Preisspannen fiir
Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen seit 2013, Gesamtjahre
a) Einfamilienhauser
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100.000
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b) Eigentumswohnungen

€/m?
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000
0
T 1 i T L T 1 T T T T 1
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Altbau — Baualtersklasse 1980er-Jahre —— MNeubau
Baualtersklasse 1950er-Jahre - Baualtersklasse 1990er-Jahre —— Bestand/Wiedervermietung
_ Baualtersklasse 1960er-Jahre — Baualtersklasse 2000er-Jahre = = unterer Rand der Preisspanne (10er-Perzentil)
— Baualtersklasse 1970er-Jahre —— Baualtersklasse 2010er-Jahre (ohne Neubau) - = Oberer Rand der Preisspanne (90er-Perzentil)
Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), IT.NRW, eigene Berechnung NRW.BANK 2024
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Abb. 4.2.2: Entwicklung der Angebotspreise in Nordrhein-Westfalen: EFH und ETW - Halbjahre seit 2019

a) Einfamilienhauser
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Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), IT.NRW, eigene Berechnung

Im Eigentumsbereich stiegen die Preise fur Neubau-
eigentumswohnungen am deutlichsten (zweites
Halbjahr 2023 im Vergleich zum ersten Halbjahr 2024:
+0,8%). In diesem Segment verzeichnete der GroRteil
der Kreise und kreisfreien Stadte einen Anstieg.
Lediglich die Kreise Diren und Olpe sowie der Rhein-
Erft-Kreis und die Stadt Bonn verzeichneten Riickgange
von mehr als 3 Prozent (Abb. 4.2.5).

Im Segment der Einfamilienhauser zeigte sich die
negative Entwicklung im betrachteten Zeitraum etwas
ausgepragter. Im Bestand war die Entwicklung Uber-
wiegend konstant, lediglich die Kreise Hoxter, Herford,
Paderborn, der Oberbergische Kreis und der Rheinisch-
Bergische Kreis sowie die Stadte Dusseldorf, Koln,
Monchengladbach, Gelsenkirchen und Hagen verzeich-
neten Preisrickgange von mehr als 2,5 Prozent. In den
Stadten Miunster, Bonn, Herne, Milheim und Solingen
sowie den Kreisen Ennepe-Ruhr-Kreis, Heinsberg und
der Stadteregion Aachen lag die positive Entwicklung
bei Uber 2 Prozent (Abb. 4.2.6).

Im Neubau war der Negativtrend landesweit deutlicher
zu beobachten (zweites Halbjahr 2023 im Vergleich
zum ersten Halbjahr 2024: -1,8%). Einige Kreise und
kreisfreie Stadte verzeichneten Negativentwicklungen
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im zweistelligen Prozentbereich, beispielsweise Herne,
Monchengladbach, Essen, Milheim, Solingen sowie die
Kreise Hoxter und Lippe. Im Oberbergischen Kreis, in
Dortmund, Krefeld, Minster sowie im Kreis Olpe sind
die Preise im Neubausegment hingegen um mehr als
10 Prozent deutlich angestiegen (Abb. 4.2.7).

Deutliche regionale Unterschiede im
Preisniveau

Auch in landlichen Regionen wurden Bestandsein-
familienhauser im Durchschnitt nicht unter 300.000 Euro
angeboten. In Teilbereichen der GroRstadte Koln, Bonn,
Dusseldorf (inklusive Meerbusch), Essen, Milheim und
Munster Uberschritten die Angebotspreise hingegen
oft den Preis von 750.000 Euro (Abb. 4.2.8).

In den teuersten Stadten Nordrhein-Westfalens wie
Koln, Minster und Dusseldorf kosteten Bestandseigen-
tumswohnungen in manchen Lagen deutlich mehr als
5.000 €/m?, in ausgewahlten Lagen von Disseldorf
auch tiber 7.000 €/m?2. In landlichen Regionen und in
Stadtteilen der Stadte Duisburg, Gelsenkirchen und
Hagen wurden Bestandsobjekte fiir unter 1.500 €/m?
angeboten (Abb. 4.2.9).
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Abb. 4.2.3: Angebotsdauern auf Online-Plattformen: Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen

a) Einfamilienhauser
Anzahl Angebote Durchschnitt (Tage)

30.000 120

25.000 100

20.000 80
15.000 &0
10.000 40
5.000 20
0

1H  2H 1.H 2H 1H 2H 1.H 2H 1.H
2020 2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024

I Angebote mit Dauer bis unter 1 Woche
Angebote mit Dauer zwischen 4 und unter 8 Wochen
BN Angebote mit Dauer iber 16 Wochen

b) Eigentumswohnungen

Anzahl Angebote Durchschnitt {Tage)

30.000 120
25.000 100
20.000 80
15.000 60
10.000 40
5.000 | g0
0

1.Hl  2H} 1HI 2H 1H
2020 2020 20217 2021 2022

2.H 1.H 2.H] 1.H]
2022 2023 2023 2024
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—— durchschnittliche Angebotsdauer (in Tagen; Median)

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

Erschwinglichkeit der Wohneigentumspreise

MaRgeblich fur die Erschwinglichkeit der Wohn-
eigentumspreise ist das Verhaltnis der Preis- und
Einkommensentwicklung. Zwar werden auch Berech-
nungen des Annuitat-Einkommensverhaltnisses erstellt.
Diese stellen jedoch stets auf die aktuelle Zinssituation
ab und berlcksichtigen somit weder das Zinserhohungs-
risiko nach einer Niedrigzinsphase noch die Maglichkeit
wieder sinkender Zinsen nach einem deutlichen
Zinsanstieg. Durch die Neuaufnahme eines Darlehens
nach Ende der Zinsbindung kann sich die durchschnitt-
liche Annuitat demnach deutlich verandern. Die
Preis-Einkommens-Relation setzt hingegen die tatsach-
liche Entwicklung der Kaufpreise ins Verhaltnis zu den
durchschnittlichen verfuigbaren Einkommen.

Im Jahr 2023 erhohte sich die Kaufkraft je Haushalt in
Nordrhein-Westfalen durchschnittlich um 6,1 Prozent
und damit noch starker als im Vorjahr (+5,7%). Das
fihrte zusammen mit den erneut gesunkenen Preisen
zu einer deutlich verbesserten Erschwinglichkeit von
Wohneigentum in Nordrhein-Westfalen (Abb. 4.2.10).
Die einzige Ausnahme bildete der Kreis Hoxter, wo der

NRW.BANK 2024

gestiegenen Kaufkraft ein noch starkerer Anstieg der
Kaufpreise fur Bestandseinfamilienhauser gegenuber-
stand. Der Kreis Hoxter bot jedoch zusammen mit den
Kreisen Siegen und Olpe sowie dem Hochsauerland-
kreis immer noch das beste Verhaltnis von Kaufpreisen
zu Kaufkraft. Durchschnittlich konnte man diesen vier
Kreisen immer noch mit unter fiinf Jahreseinkommen
ein Bestandseigenheim erwerben.

Besonders auffallig ist die unterschiedliche Entwicklung
der Erschwinglichkeit in Dusseldorf im Vergleich zu
anderen prosperierenden GroRstadten. Wahrend in
Minster und Koln die Preis-Einkommens-Relation im
vergangenen Jahr bei unter zwolf Jahren lag und in
Bonn sogar nur noch knapp lber der Zehnjahresmarke,
wurden in der Landeshauptstadt infolge einer unter-
durchschnittlichen Verbesserung der Erschwinglichkeit
im Vergleich zum Vorjahr immer noch 14 Jahresein-
kommen fiir den Erwerb eines Bestandseigenheims
benotigt.

Durchschnittlich mussten in Nordrhein-Westfalen

potenzielle Erwerbende ein halbes Jahr weniger fir ein
Bestandseigenheim arbeiten als 2022.
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I Mieten und Kaufpreise

Abb. 4.2.4: Entwicklung der mittleren Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen (Bestand, Median) vom
zweiten Halbjahr 2023 zum ersten Halbjahr 2024 (in %)

Entwicklung der Bestandsangebotspreise
NRW: +0,3% (eigene Berechnung)

1 keine Daten

= bis zu -7,5%

== —7,5% bis zu -5,0%

- =5,0% biszu-2,5%

-2,5% bis gleichbleibend

- gleichbleibend bis +2,5%

o +2,5% bis zu +5,0%

w= mehr als +5,0%

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) NRW.BANK 2024

Abb. 4.2.5: Entwicklung der mittleren Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen (Neubau, Median) vom
zweiten Halbjahr 2023 zum ersten Halbjahr 2024 (in %)

Entwicklung der Neubauangebotspreise
NRW: +0,8% (eigene Berechnung)

keine Daten

bis zu =7,5%

=7,5% bis zu-5,0%
=5,0% bis zu -2,5%
—2,5% bis gleichbleibend
- gleichbleibend bis +2,5%
+2,5% bis zu +5,0%
mehr als +5,0%

e

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) NRW.BANK 2024
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Mieten und Kaufpreise I

Abb. 4.2.6: Entwicklung der mittleren Angebotspreise fiir Einfamilienhduser (Bestand, Median) vom zweiten
Halbjahr 2023 zum ersten Halbjahr 2024 (in %)

Entwicklung der Bestandsangebotspreise
NRW: -0,4% (eigene Berechnung)

1 keine Daten

mm bis zu -7,5%

m= —7,5% bis zu-5,0%
-5,0% bis zu-2,5%
—2,5% bis gleichbleibend
gleichbleibend bis +2,5%

v +2,5% bis zu +5,0%

== mehr als +5,0%

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) NRW.BANK 2024

Abb. 4.2.7: Entwicklung der mittleren Angebotspreise fiir Einfamilienhdauser (Neubau, Median) vom zweiten
Halbjahr 2023 zum ersten Halbjahr 2024 (in %)

Entwicklung der Neubauangebotspreise
NRW: -1,8% (eigene Berechnung)

1 keine Daten

mm bis zu-7,5%

== —7,5% bis zu =5,0%
=5,0% bis zu-2,5%
—2,5% bis gleichbleibend
gleichbleibend bis +2,5%

e +2,5% bis zu +5,0%

wes mehr als +5,0%

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) NRW.BANK 2024
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I Mieten und Kaufpreise

Abb. 4.2.8: Mittlere Gesamtangebotspreise fiir Bestandseinfamilienhdauser

Bestandsangebote fiir Einfamilienhduser
im Zeitraum 2020-2023
NRW: 391.000 € (eigene Berechnung)

keine Daten
bis 250.000 €
bis 300.000 €
bis 350.000 €
bis 400.000 €
bis 450.000 €
bis 500.000 €
bis 550.000 €
bis 600.000 €
bis 650.000 €
bis 700.000 €
bis 750.000 €
mehr als 750.000 €

110

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) NRW.BANK 2024

Abb. 4.2.9: Mittlere Angebotspreise fiir Bestandseigentumswohnungen

Bestandsangebote fiir Eigentumswohnungen
im Zeitraum 2020-2023
NRW: 2.740 €/m?

keine Daten
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?
bis 5.000 €/m?
bis 5.500 €/m?
bis 6.000 €/m?
mehr als 6.000 €/m?

1

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) NRW.BANK 2024
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Mieten und Kaufpreise I

Abb. 4.2.10: Eigenheimerschwinglichkeit: Preis-Einkommens-Relation* beim Kauf eines
Bestandseigenheims 2023

NRW-Mittelwert: 7,6
Jahreseinkommen

mm bis zu 5 Jahreseinkommen
mm bis zu 6 Jahreseinkommen
bis zu 7 Jahreseinkommen
bis zu 8 Jahreseinkommen
bis zu 9 Jahreseinkommen
mm bis zu 12 Jahreseinkommen
= bis zu 14 Jahreseinkommen

* Indikator: mittlerer Angebotspreis eines
Bestandshauses als Vielfaches des
mittleren jahrlichen Nettoeinkommens je
Haushalt im jeweiligen Kreis.

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) NRW.BANK 2024
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I Zusammenfassung und Fazit

Zusammenfassung und Fazit

Im Jahr 2023 und auch im Jahr 2024 waren die
Wohnungsmarkte in Nordrhein-Westfalen weiterhin
mit herausfordernden Rahmenbedingungen konfron-
tiert. Im Vergleich mit der schwierigen gesamtwirt-
schaftlichen Situation waren jedoch leichte Erholungs-
tendenzen sichtbar. Mehr Planungssicherheit durch
eine Stabilisierung des im Vorjahr stark gestiegenen
Zinsniveaus — zuletzt sogar mit leichten Riickgangen —
traf auf eine bessere Verfugbarkeit von Baumaterialien
und Handwerkerkapazitaten. Infolgedessen flachte
auch der Anstieg der Baupreise deutlich ab, was zu
einer besseren Kalkulierbarkeit von Neubauprojekten
im Vergleich zu den Vorjahren fuhrte. Die 6ffentliche
Wohnraumforderung in Nordrhein-Westfalen erlebte
eine Renaissance, was auf die im Marktvergleich
herausragenden Darlehenskonditionen zurtckzufuhren
war. Aus diesem Grund konnten viele Wohnungsbau-
projekte angegangen werden, die im frei finanzierten
Wohnungsbau nicht realisiert worden waren.
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Die anhaltend hohe Nachfrage und die Angebote der
Wohnraumforderung wurden daher auch im Wohnungs-
marktbarometer der NRW.BANK im Frihjahr 2024 als
die relevantesten Neubauanreize bewertet.

Die Zahl der Baugenehmigungen ging nicht nur im Jahr
2023, sondern auch im ersten Halbjahr des Jahres 2024
erneut deutlich zurtick. Da im Geschosswohnungsbau
aufgrund der Fertigstellung bereits begonnener
Projekte ein Hochststand erreicht wurde und die
Gesamtbaufertigstellungen im Jahr 2023 noch ein Plus
von 1,7 Prozent verzeichnen konnten, war jedoch
erstmals seit zehn Jahren ein Riickgang beim Baulber-
hang zu verzeichnen. Die Baureserve sinkt somit, bietet
aber weiterhin ein hohes Potenzial fur die Fertigstellung
von Projekten.

Bei Eigenheimen und Eigentumswohnungen zeigt

sich ein differenziertes Bild bei der Preisentwicklung:
Wahrend die Preise fur Neubaueinfamilienhauser leicht
um 1,2 Prozent stiegen, waren im Bestand Preisruck-
gange aufgrund des hoheren energetischen Sanierungs-
bedarfs festzustellen. So waren Bestandseinfamilien-



hauser im Jahr 2023 rund acht Prozent glinstiger als im
Vorjahr — am deutlichsten sanken die Preise fur Objekte
der 1950er Jahre. Vergleichbar war die Entwicklung bei
den Eigentumswohnungen: Hier verzeichneten die
Neubauwohnungen mit 3,8 Prozent ein noch deut-
licheres Plus, wahrend die Preise fur Bestandsangebote
im Vergleich zum Vorjahr um 5,4 Prozent fielen.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen wuchs auch

im Jahr 2023 weiter. Dies sorgte erneut fir einen
kontinuierlichen Anstieg der Angebotsmieten auf
hohem Niveau in allen Marktsegmenten. In der
Wiedervermietung war 2023 ein Plus von 4,8 Prozent
gegenuber dem Vorjahr festzustellen, wahrend
Neubauangebote um 6,3 Prozent gegenuber 2022
zulegten. Im Durchschnitt sind die Einkommen war
gestiegen, aber nicht so stark wie die Angebotsmieten.
Das Angebot an Mietwohnungen war weiter riicklaufig
und durch kurze Angebotsdauern gekennzeichnet.

Die Bevolkerungszahl entwickelte sich im Jahr 2023
erneut positiv. Allerdings war die Dynamik des Bevolke-
rungszuwachses geringer als im Vorjahr, was insbeson-
dere auf den nachlassenden Zuzug aus dem Ausland,
insbesondere der Ukraine, zurlickzufiihren ist. Drei

Zusammenfassung und Fazit I

Viertel der Haushalte waren Ein- und Zweipersonen-
haushalte, ein Viertel aller Haushalte bestand aus-
schlieRlich aus Seniorinnen und Senioren. Hierbei
wuchs die Zahl der Beziehenden von Grundsicherung
im Alter erneut an. Der fur diese Zielgruppe wichtige
preiswerte und barrierearme Wohnraum war jedoch
nicht ausreichend vorhanden.

Bei der Wohnungslosigkeit gab es im Jahr 2023 einen
neuen Hochststand. Gegenuber dem Vorjahr stieg die
Zahl der wohnungslosen Personen um fast 40 Prozent,
insbesondere in den kreisangehdorigen Kommunen.
Darunter sind viele anerkannte Geflluchtete, die noch in
kommunalen Unterkinften untergebracht sind, weil sie
auf dem regularen Wohnungsmarkt keine Wohnung
finden. Dies zeigt, dass die Schaffung von preiswertem
Wohnraum weiterhin eine wichtige Aufgabe bleibt.

65



I Datengrundlagen

Datengrundlagen

Die NRW.BANK nutzt fur die Wohnungsmarkt-
beobachtung umfangreiche Datenbestande verschie-
denster Herkunft. Soweit vorhanden, werden die Daten
auf Gemeindeebene analysiert. Einige sind jedoch nur
auf Kreis- oder Landesebene verfligbar. Soweit die
Daten es zulassen, wird die kurzfristige Entwicklung
(der vergangenen drei Jahre) mit der langfristigen
(zehn Jahre) verglichen. Prognosen werden genutzt,
aber nicht selbst berechnet. Grundlage des Wohnungs-
marktberichts 2024 bilden amtliche Daten zu Bevolke-
rung, Sozialleistungen, Bodenmarkt, Bautatigkeit,
Wirtschaft und Arbeitsmarkt fur das Jahr 2023. Zu
Themen der Mieten und Eigentumspreise sowie der
Baugenehmigungen und Einschatzungen zum Geschafts-/
Investitionsklima lagen Daten bis Mitte 2024 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 groRten Teil der Datengrundlagen. Dazu gehoren
die Statistiken zur Bautatigkeit, zum Wohnungsbestand,
zu Bevolkerung und Haushalten, zu den Empfangern
von Sozialhilfe und Wohngeld, die Indizes fiir Baupreise,
Verbraucherpreise und Wohnungsmieten, Ergebnisse
der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung, des
Mikrozensus, die Berechnungen zur zukiinftigen
Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung sowie die
Ergebnisse der Zensuserhebungen.

Mikrozensus/Zusatzerhebung ,,Wohnen”

Der Mikrozensus ist eine ,kleine Volkszahlung”, in der
die Statistischen Landesamter jahrlich 1 Prozent aller
Haushalte befragen. Alle vier Jahre — zuletzt 2022 —
werden Zusatzfragen zum Thema ,Wohnen” gestellt,
etwa zu Besitzform, GroBe und Art der Wohnung,
Mieten, Betriebs- und Heizkosten sowie zu Barrieren in
Wohnung und Gebiude. Uber die Verschneidung mit
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den Haushaltsmerkmalen lassen sich wichtige Erkennt-
nisse zu Wohnsituation, Eigentumsquoten und
Wohnkostenbelastung verschiedener Haushaltstypen
gewinnen und zum Teil bis auf die Kreisebene her-
unterbrechen.

Zensus 2022

Zum Stichtag 15. Mai 2022 fand in Deutschland die
Zensuserhebung statt, bei der ermittelt wird, wie viele
Menschen in Deutschland leben und wie sie wohnen
und arbeiten. Es handelt sich um eine registergestitzte
Zahlung, die durch eine Befragungsstichprobe und eine
Gebaude- und Wohnungszahlung erganzt wird. Ende
Juni 2024 fand die Pressekonferenz statt, bei der erste
Ergebnisse aus der Erhebung prasentiert wurden.
Seitdem wird die Datenbank des Zensus 2022 sukzessive
erweitert. Die Wohnungsmarktbeobachtung hat
ausgewahlte Ergebnisse im Wohnungsmarktbericht
aufgegriffen. Da zum Redaktionsschluss des Berichtes
die ermittelte Bevolkerungszahl im Zensus noch nicht
fortgeschrieben wurde und somit noch keine amtlichen
Bevolkerungszahlen auf Ebene der Gemeinden zum

31. Dezember 2023 vorliegen, hat die Wohnungsmarkt-
beobachtung noch die Fortschreibung des Vorganger-
zensus genutzt.

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. Seit
Ende 2019 firmiert die Datenbank unter ,VALUE
Marktdaten”. Nach Erfahrungen vieler Nutzer bilden
die Daten das offentlich verfliighare Wohnungsangebot
realistisch ab. Allenfalls dort, wo genossenschaftliche
oder kommunale Unternehmen umfangreiche preis-
gluinstige Bestande halten, aber nicht offentlich inserieren,
kann dieses Segment unterreprasentiert sein.



Oberer Gutachterausschuss des Landes
Nordrhein-Westfalen

Die ortlichen Gutachterausschusse fur Grundstiicks-
werte, die bei Kreisen, kreisfreien und grofReren
kreisangehorigen Stadten angesiedelt sind, erfassen
Daten samtlicher Immobilien- und Grundsticksverkaufe
und werten sie vor allem fir die Grundstiickswert-
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 Gutachterausschiissen 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 fur
Wohnbauland, Eigenheime, Mehrfamilienhauser und
Eigentumswohnungen ab dem Jahr 2003.

Integrierte Wohnungsnotfall-
berichterstattung Nordrhein-Westfalen

Nordrhein-Westfalen fihrt seit 1965 eine Obdach- be-
ziehungsweise Wohnungslosenstatistik. Dazu befragt
das Land jeweils zum 30. Juni alle Kommunen und
freien Trager der Wohnungslosenhilfe nach Personen,
die in deren Notunterkiinften, -wohnungen oder (teil-)
stationaren Einrichtungen voribergehend unter-
gebracht 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 durchgefuhrt.
Die solide Datenbasis ermoglicht unter anderem
Auswertungen nach Alters- und Haushaltsstruktur.

Datengrundlagen I

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 (2024)

425 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 offentlich geforderten
Bestand und liegen flachendeckend auf Gemeindeebene
vor.

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,
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.).
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I Aktuelle Veroffentlichungen aus der Wohnungsmarktbeobachtung

Aktuelle Veroffentlichungen
aus der Wohnungsmarkt-

beobachtung

Samtliche Veroffentlichungen sind kostenlos und
konnen entweder online, per E-Mail und Telefon

bestellt oder im Internet als PDF-Datei heruntergeladen

werden. Weitere Publikationen finden Sie hier:

www.nrwbank.de/wob

Wohnungsmarkt NRW - Analysen

Wohnungsmarktbericht Nordrhein-Westfalen
(ehemals , Info”) seit 1994 — aktuell: 2023

Wohnungsmarktprofile fiir alle Kommunen in NRW -
aktuell: 2022

Wohnraumforderung des Landes
Preisgebundener Wohnungsbestand

Jahrlicher Bericht zur Entwicklung der geforderten
Wohnungsbestande seit 1996 — aktuell: 2022
Wohnraumforderung

Statistischer Bericht zum Forderergebnis
jahrlich seit 1996 — aktuell: 2023
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Forum kommunale
Wohnungsmarktbeobachtung

Unter

der Website des Stadtenetzwerks, finden Sie:

— Wohnungsmarktberichte der teilnehmenden Stadte

__Dokumentationen der Tagungen und Arbeits-
gruppentreffen

—_Arbeitshilfen zu Daten und Methoden

— Weitere Materialien

Informationen zur Wohnungsmarkt-
beobachtung von Bund, Landern und
Regionen

www.wohnungsmarktbeobachtung.de
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