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Schwerpunkt Immobilienstandort Nordrhein-Westfalen

Wohnen im Eigentum - Verfiugbarkeit, Qualitat und

Preise in NRW

Die derzeitige Neubautitigkeit wird nicht anndhernd ausreichen, um den
Wohnraumbedarf - insbesondere in den Ballungsrdumen - zu decken. In der
Konsequenz wird die ohnehin unterdurchschnittliche Wohneigentumsquote

in NRW stagnieren. Neben der reinen Quantitdt verdndern sich aber auch die
Anspriiche an die Qualitit. Und das ist nicht nur Sache der Vermieter, sondern
auch der Eigentiimer selbst genutzter Immobilien. Fiir Verbesserungen auf dem
Wohnungsmarkt NRW ist nach Ansicht des Autors ein ganzes MaBnahmenbiin-
del gefordert, das alle Beteiligte auf breiter Front involviert. Oberstes Ziel miis-
se dabei sein, iiber verldssliche Rahmenbedingungen und staatliche Forderim-

pulse privates Kapital in den Wohnungsmarkt zu lenken.

Um zu Aussagen zum Immobilienmarkt
und zum Thema ,Wohnen im Eigentum”
in Nordrhein-Westfalen kommen zu
kdnnen, ist zunichst eine Analyse der
grundlegenden Rahmendaten, wie die
Entwicklung der Bevolkerung, der Haus-
halte und des Wohnungsbestandes not-
wendig.

Das Land NRW hatte 2011 eine Bevolke-
rung von 17,8 Millionen Einwohnern.
Nahezu alle Prognosen deuten darauf
hin, dass diese Zahl in den nichsten
Jahren sinken wird. Nur einige wenige
Regionen wie unter anderem die Rhein-
schiene, Teile des Miinsterlandes und
Ostwestfalens werden noch einen Bevdl-
kerungszuwachs aufweisen kdnnen.
Entscheidend fiir die Nachfrage nach
Wohnimmobilien ist jedoch nicht die
Bevolkerungsentwicklung sondern viel-
mehr die Zahl der Haushalte. Obwohl die
Einwohnerzahl sinken wird, wichst die
Zahl der Haushalte mindestens bis 2030
weiter. Hierflir verantwortlich sind bei-
spielsweise die riicklaufige durchschnitt-
liche HaushaltsgroBe sowie die steigende
Lebenserwartung.
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In 2011 belief sich die Zahl der Haushalte
auf 8,6 Millionen. Angesichts eines Be-
standes von derzeit zirka 8,6 Millionen
Wohnungen kdnnte man aktuell von
einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt
ausgehen. Dieses ist jedoch nicht anni-
hernd der Fall: wahrend die wirtschaft-
lich wachsenden Regionen aufgrund von
Zuziigen einen zunehmenden Engpass
auf dem Immobilienmarkt aufweisen, der
sich in stark steigenden Preisen und
Mieten niederschldgt, sind andere Regio-
nen eher von einem ausgeglichen Markt
oder sogar einem Uberangebot an Im-
mobilien gepragt. Diese Unterschiede auf
den einzelnen, regionalen Immobilien-
Teilmérkten werden sich in den ndchsten
Jahren voraussichtlich sogar noch ver-
starken.

Aus diesem Grund gibt es weder heute
noch in der Zukunft den einen Immobili-
enmarkt, den einen Immobilientrend
oder die eine wohnungspolitische L6-
sung. Im Folgenden werden die marktbe-
stimmenden Faktoren wie Angebot,
Nachfrage, Preis und zukiinftige Anfor-
derungen an Immobilien sowie die Aus-
wirkungen auf den Markt fiir selbst ge-
nutzte Immobilien betrachtet.

Immobilienangebot weitet sich
nur begrenzt aus

Die Wohnungsbaufertigstellungen in
Nordrhein-Westfalen haben sich seit
dem historischen Tiefpunkt in 2009 zwar
wieder leicht erholt, liegen mit etwa
39000 Wohnungen (Prognose 2013)
aber deutlich unter dem Niveau der
neunziger Jahre. Im Vergleich mit dem
Geschosswohnungsbau hat sich der

selbst genutzte Wohnungsbau (Ein- und
Zweifamilienhiuser) als die solidere Siule
fir die Wohnraumversorgung erwiesen.
Die derzeitige Neubautatigkeit wird aber
nicht anndhernd ausreichen, um den
Wohnraumbedarf - insbesondere in den
Ballungsraumen - zu decken. Dieser
Bedarf wachst quantitativ durch die bis
2030 zu erwartende Zunahme der Haus-
halte und durch den steigenden Pro-
Kopf-Verbrauch an Wohnflache. Ande-
rerseits entsteht aber auch qualitativ
Ersatzbedarf, da der Wohnungsbestand
die derzeitigen Anforderungen an eine
Immobilie immer weniger erfillen kann.
So weist nach aktuellen Zahlen des Zen-
sus 2011 der Wohnungsbestand in Nord-
rhein-Westfalen ein Durchschnittsalter
von lber 48 Jahren auf und sechs Milli-
onen der insgesamt 8,6 Millionen Woh-
nungen wurden vor Inkrafttreten der

1. Warmeschutzverordnung gebaut.

Angesichts des nicht ausreichenden Neu-
bauvolumens sucht sich schon seit Jah-
ren die Nachfrage nach Wohneigentum
ihr Ventil im Gebrauchtimmobilienmarkt.
Insbesondere in den letzten beiden Jah-
ren nahm die Zahl der Kauffalle deutlich
auf knapp 160000 Wohnungen pro Jahr
zu. Experten schitzen, dass zwei Dritte
dieser Objekte selbst genutzt werden
oder von privaten Kleinvermietern er-
worben wurden.

Kaufe von Wohnungen gehen
zuriick

Allerdings deutet sich auch hier eine
Trendwende an: Erste Berechnungen
zeigen, dass in 2013 die Transaktionen
gegeniiber dem Vorjahr leicht zurlickge-
gangen sind. Ein Grund fiir diese Ent-
wicklung diirfte darin liegen, dass gera-
de in den wirtschaftlich starken Bal-
lungsgebieten nicht mehr ausreichend
Gebrauchtimmobilien zum Kauf angebo-
ten werden. Entweder halten die Eigen-
tlmer ihre Objekte zuriick, moglicher-
weise als krisensichere Kapitalanlage
beziehungsweise mangels alternativer
Anlagemadglichkeiten, oder sie warten

in der Hoffnung auf weiter steigende
Preise ab.
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Fazit: eine Ausweitung des Wohnungs-
bestandes in Nordrhein-Westfalen fin-
det derzeit nur marginal statt, die Wohn-
eigentumsbildung in den bevorzugten
Regionen wird mangels Angebot schwie-
riger. In der Konsequenz wird die ohne-
hin unterdurchschnittliche Wohneigen-
tumsquote in NRW (43 Prozent) im
Gegensatz zu Bayern (51 Prozent) und
Baden-Wiirttemberg (53 Prozent) stag-
nieren.

Ein wesentlicher Treiber fiir die Immobi-
liennachfrage ist die Attraktivitat eines
Wohnstandortes, der wiederum in erheb-
lichem Umfang von der wirtschaftlichen
Entwicklung und kulturellen Attraktivitat
sowie der guten Infrastruktur abhédngt.
Solche Regionen iiben eine starke Anzie-
hungskraft auf Zuwanderer aus. Hierzu
zdhlen die Metropolen am Rhein sowie
Miinster und einige Regionen des Miins-
terlandes sowie Teile Ostwestfalens. Auch
die Ausstrahlung als Hochschulstandort
flihrt zu einem Zustrom an Studenten,
sodass an einigen Standorten Zuwanderer
und Studenten auf den gleichen Immobi-
lienmarkt strémen. Die wachsende Zahl
der Bevdlkerung und insbesondere der
Haushalte fiihren damit zu einer deutli-
chen Steigerung der Nachfrage in diesen
Regionen.

Demgegeniiber stagniert beziehungswei-
se schrumpft die Anzahl der Haushalte in
den eher strukturschwachen Regionen,
so zum Beispiel in Teilen des Ruhrgebie-
tes, des Sauerlandes und einigen Berei-

chen Ostwestfalens. Die rein quantita-
tive Nachfrage wird tendenziell in diesen
Regionen eher sinken. Unabhdngig von
der regionalen Nachfrageentwicklung
ergibt sich ein zusatzlicher Bedarf aus
dem ausgepragten Wunsch nach den
eigenen vier Wanden. 77 Prozent der
Bevolkerung halten laut TNS Trendindi-
kator 2012 die eigene Immobilie fiir eine
sichere Altersvorsorge und 69 Prozent
flr die beste Geldanlage.

Diesem Wunsch hat der Gesetzgeber
2008 Rechnung getragen und die selbst
genutzte Immobilie in den Forderkatalog
fiir die Altersvorsorgezulage (Wohn-
Riester) aufgenommen. Damit wird insbe-
sondere flir Schwellenhaushalte der
Sprung in die eigenen vier Wande er-
leichtert. Auch die Furcht vor einer stei-
genden Inflation fordert die Nachfrage
nach ,Betongold” in Gestalt der eigenen
Immobilien. Last but not least macht das
niedrige Zinsniveau fiir viele Erwerber
den Weg in die selbstgenutzte Wohnung
deutlich einfacher.

Hohere Anforderungen an die
Qualitat

Neben der steigenden quantitativen
Nachfrage insbesondere in den Wachs-
tumsregionen in NRW gibt es landesweit
- sogar in eher schrumpfenden Regio-
nen - zusatzlichen Wohnungsbedarf aus
gestiegenen qualitativen Anforderungen

an eine Immobilie. Kriterien wie zum
Beispiel niedriger Energieverbrauch,
Komfort, Ausstattung, GroBe bezie-
hungsweise Zuschnitt kdnnen vielfach
nicht durch den Bestand erfiillt werden,
sondern bediirfen auch dort des Neu-
baus. Die Zusammenhange werden im
Folgenden am Bedarf fiir die energeti-
sche und fiir die altersgerechte Moderni-
sierung aufgezeigt.

Eigene Berechnungen zeigen, dass fir
die energetische Modernisierung eines
privaten Objektes im Wohneigentum im
Durchschnitt mindestens 46 000 Euro
notwendig waren, um in die Nahe des
von der Bundesregierung anvisierten
Niedrigstenergiestandards bis 2050 im
Bestand zu kommen. Das ergabe fir
Nordrhein-Westfalen ein vorsichtig
geschatztes Finanzierungsvolumen von
mindestens 200 Milliarden Euro in den
Wohnungsbestand. Diese Notwendigkeit
oder die Erkenntnis ist bei vielen priva-
ten Hausbesitzern aber noch nicht an-
gekommen. Nach den Ergebnissen der
LBS Energiewendestudie verursachen
zwei Drittel aller Bestandsimmobilien
im Land noch zu hohe Energiekosten,
aber nur ein Drittel der Eigentiimer
erkennen den energetischen Moderni-
sierungsbedarf.

Ahnlich groB ist die Differenz zwischen
Einschdatzung und Wirklichkeit, wenn es
um die Frage geht, ob die eigene Immo-
bilie bereits barrierefrei ist. Nach der
GfK Finanzmarktforschung glauben

Fertiggestellte Wohnungen in Nordrhein-Westfalen von 1986 bis 2014 (Anzahl Wohnungen in 1000 Einheiten)
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72 Prozent der Befragten, dass ihre
Immobilie fiir den dritten Lebensab-
schnitt geeignet ist. Betrachtet man
allerdings die Antworten auf die Frage,
welche altersgerechten Einrichtungen
die eigene Immobilie aufweist, so sind
im Durchschnitt nur 2,5 der notwendi-
gen zehn Kriterien vorhanden. Bereits
heute fehlen in Nordrhein-Westfalen
694 000 altersgerecht ausgestattete
Wohnungen.

Die Liicke steigt bis 2030 auf 824 000
an. Dieses Ergebnis erstaunt, da die
Nachfrage nach altersgerechten Woh-
nungen bereits heute sehr ausgepragt
ist. So achten 20 Prozent aller Immo-
bilienerwerber auf eine altersgerechte
Ausstattung. Bei den lber 50-jahrigen
sind es sogar fast 60 Prozent.

Modernisierung lohnt nicht
immer

Mit Blick auf die Struktur des Woh-
nungsbestandes ist festzuhalten, dass
sich vielfach eine Modernisierung nicht
mehr lohnt, sodass Teile des Wohnungs-
bestandes dem Immobilienmarkt zukiinf-
tig nicht mehr zur Verfligung stehen
werden beziehungsweise durch Neubau
zu ersetzen sind.

Im Ergebnis ergibt sich aus den beschrie-
benen quantitativen und qualitativen
Griinden fiir NRW ein zusatzlicher Neu-
baubedarf an Wohnungen und erhebli-
cher Bedarf an Modernisierungen. Die
Konsequenzen auf die Preisentwicklung
von Wohnimmobilien werden im Folgen-
den beschrieben.

Die sehr unterschiedliche Entwicklung
von Angebot und Nachfrage zeigt, dass
es den Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen nicht gibt und damit auch
nicht den einen Preistrend. Vielmehr teilt
sich das Land in sehr viele unterschiedli-
che Markte auf. So kostet beispielsweise
eine gebrauchte Doppelhaushilfte in
Diisseldorf 2013, sofern tiberhaupt ver-
fligbar, im Durchschnitt 300000 Euro,
wahrend diese im 38 Kilometer entfern-
ten Oberhausen fiir 165000 Euro zu
haben ist.

Die Preise in Disseldorf sind im Vergleich
zum Vorjahr um zirka neun Prozent ge-
stiegen, wahrend Oberhausen einen
Preisriickgang von acht Prozent aufweist.
Die unterschiedliche Preisentwicklung
wird sich auch in Zukunft fortsetzen.

Die Wirtschaft wachst regional weiter-
hin sehr unterschiedlich und beeinflusst

damit die Wanderungsbewegungen er-
heblich.

Regional und qualitativ
differenzierte Preisentwicklung

Neben den regionalen Unterschieden sind
am Markt allerdings auch Entwicklungen
zu erkennen, die auf Qualitatsunterschie-
de, wie Zuschnitt, energetischer Zustand,
Barrierefreiheit et cetera beruhen und zu
unterschiedlichen Preisentwicklungen von
Neubau- und Gebrauchtobjekten fiihren.
So sind die Preise fiir neue Einfamilien-
hduser in den letzten zehn Jahren im
Durchschnitt von 211 000 auf 278 000
Euro deutlich angestiegen. Im Gegensatz
dazu sind die Preise fiir gebrauchte Einfa-
milienhduser von 180000 auf 172 000
Euro gesunken. Eine dhnliche Beobach-
tung konnte auch auf dem Markt fiir
Eigentumswohnungen gemacht werden.

Die erfreuliche Botschaft fiir potenzielle
Erwerber ist dabei aber, dass trotz der
zum Teil sehr deutlichen Preissteigerun-
gen in einigen Regionen die finanzielle
Belastung nicht in gleichem MaBe wuchs,
haufig sogar sank. Wahrend vor zehn
Jahren Hypothekendarlehen noch zirka
flinf Prozent kosteten, liegt der Zins der-
zeit bei unter drei Prozent. So flihrt der
Preisanstieg eines Objekts, das vor etwa
zehn Jahren 200 000 Euro kostete auf
aktuell Giber 300 000 Euro derzeit nicht
zu einer hoheren Belastung bei der Fi-
nanzierung durch den Erwerber.

Private Investitionen fordern

Wenn es den einen Wohnungsmarkt

- wie belegt - nicht gibt, dann gibt

es auch nicht das Patentrezept oder
den politisch Verantwortlichen fiir die
Weiterentwicklung der Wohnraumver-
sorgung in Nordrhein-Westfalen. Ge-
fordert ist vielmehr ein MaBnahmen-
biindel, dass alle Beteiligte auf breiter
Front involviert. Oberstes Ziel muss
dabei sein, tiber verlassliche Rahmen-
bedingungen und staatliche Forder-
impulse privates Kapital in den Woh-
nungsmarkt zu lenken. Nie zuvor waren
die Finanzierungsbedingungen zum
Beispiel fiir die Wohneigentumsbildung
gunstiger als heute. Hatte ein potenziel-
ler, privater Bauherr nicht mit Proble-
men wie knappem Bauland, komplizier-
ten Klimaschutzvorgaben oder steigen-
den Grunderwerbssteuern zu kdmpfen,
waren diese Investitionen in Nordrhein-
Westfalen deutlich positiver und kénn-

ten, angesichts der nachgewiesen brei-
ten Wirkung und Multiplikatoreffekte
fir Handwerk und Bauwirtschaft das
Wirtschaftswachstum im Lande unter-
stlitzen. Eine besondere Rolle spielt
dabei die Eigentumsbildung: gelingt
durch privaten Neubau die Erhéhung
der Wohneigentumsquote, dann entlas-
tet dies auch den angespannten Miet-
wohnungsmarkt. In den neunziger Jah-
ren wurde bereits durch sogenannte
Sickerstudien belegt, dass in 26 von 100
Féllen nach dem Umzug eines neuen
Wohneigentlimers in sein selbst genutz-
tes Neubauobjekt Mietwohnungen frei
werden, die wiederum durch weitere
Umzugsketten Angebote im mittleren
und niedrigen Mietpreissegment schaf-
fen.

Eine effiziente Férderung fiir poten-
zielle Wohnungseigentiimer ist dabei
die Wohnungsbaupramie, die mittler-
weile zweckgebunden und im Rah-
men des so angesparten Kapitals aus-
schlieBlich in wohnungswirtschaftliche
MaBnahmen flieBt. Ihre Effizienz steht
auBer Frage: mit relativ geringem For-
deraufwand wird ein Spar- und Finan-
zierungsvolumen angereizt, dass fiir

die Eigenkapitalbildung beim Bau

oder Kauf beziehungsweise bei der
Finanzierung von ModernisierungsmafB-
nahmen notwendig ist. Eine Anhebung
der seit 18 Jahren unveranderten Ein-
kommensgrenzen fiir die Gewdhrung der
Wohnungsbaupriamie erscheint vor die-
sem Hintergrund léngst tiberféllig. Im
Ubrigen belegen die Ursachen der aktu-
ellen Finanzmarktkrise wie wichtig eine
ausreichende Eigenkapitalbasis bei lang
laufenden Immobilienfinanzierungen ist.

Bund und Lander sind zudem gefor-
dert, bei den Rahmenbedingungen ins-
besondere den Kommunen zu helfen.
Diese kdnnen zum Beispiel tiber ihre
langfristige Stadtentwicklungspolitik
einen wichtigen Beitrag leisten. So ha-
ben gerade Stiadte in NRW in den letzten
Jahren begonnen, durch eine gezielte
Innenentwicklung Bauland aus Brachen,
Baulticken, Umwidmungs- und Konversi-
onsflachen fiir den Wohnungsbau zu
erschlieBen, statt ,auf der griinen Wiese"
Baugebiete auszuweisen.

Damit kdnnen die bestehenden Infra-
strukturen genutzt, Quartiere neu ge-
schaffen oder bestehende stabilisiert
werden. Entsprechend der Nachfrage
kann so unter Einsatz privater Investi-
tionen ein attraktives Angebot fiir die
Bildung von Wohneigentum und die
Versorgung mit Mietwohnungen in

den Stadten geschaffen werden.
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