
 

 

 

 

 

Stellungnahme  

des VdW Rheinland Westfalen e.V. 

 

 

 

 

 

zum Antrag  

 

 
Schubkraft und Fortschritt für die Wohnungsbaupolitik in Nordrhein-Westfalen 

 

Antrag der SPD-Fraktion, Drucksache 18/6381 

 

im Rahmen der öffentlichen Anhörung 

des Ausschusses für Heimat, Kommunales, Bauen und Wohnen am 

22. Februar 2024 

 

  

18

STELLUNGNAHME

18/1276
A20

LANDTAG 
NORDRHEIN-WESTFALEN 

. WAHLPERIODE 

'; 
.J:. 
u 
"' t'. 
·;: 
"' 0'I 
C 
::, C 
C O> .r. .. 
0 "' 3: .. 
.. 3: 
·- E Q ,_ 



2 
 
 
 
 
 
 

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. 

(VdW) bedankt sich für die Möglichkeit zur Stellungnahme im Rahmen dieser Anhö-

rung.  

Ausgangslage 

Der Verband der Wohnungswirtschaft kann der im Antrag beschriebenen Ausgangs-

lage in Teilen folgen. 

 

Unbestritten steht der Wohnungsbau in Nordrhein-Westfalen und dem gesamten 

Bundesgebiet spätestens seit dem russischen Angriffskrieg und seiner insbesondere 

energiewirtschaftlichen Auswirkungen stark unter Druck. Durch den extremen An-

stieg der Kosten für Baumaterialien und -dienstleistungen sind die Gestehungskosten 

enorm gestiegen, so dass Kosten von bis zu 4.500€/m² im Geschosswohnungsbau 

keine Seltenheit mehr sind.  

 

Dazu kommen steigende Grundstückskosten, insbesondere auf den stark ange-

spannten Wohnungsmärkten, so dass Gesamtkosten inkl. Grundstück von bis zu 

5.500 €/m² entstehen.  

Zur Eindämmung der Inflationsentwicklung haben die Notenbanken weltweit mit einer 

Anpassung der Leitzinsen reagiert und damit eine jahrelange Niedrigzinsphase ab-

rupt beendet. Auch die Europäische Zentralbank hat ab Mitte 2022 mit einer 
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Änderung in der Zinspolitik reagiert und den Leitzins schrittweise auf mittlerweile 4,5 

Prozent erhöht. Besonders die Finanzierung von Immobilien reagiert darauf sensibel.  

 

Neubaufinanzierungen sind auch bei Selbstnutzern und Kapitalanlegern deutlich 

rückläufig, das gesamte Jahresvolumen 2023 fällt mit nur noch 161 Mrd. Euro (minus 

37 Prozent) deutlich niedriger aus als 2022, insgesamt bedeutet das Vorjahresergeb-

nis das niedrigste Volumen seit 2003. 

Durch die starke Kostendynamik in allen für den Neubau relevanten Finanzierungs-

aspekten ergeben sich für den Mietwohnungsneubau in der Praxis erhebliche theore-

tische Mietsteigerungsnotwendigkeiten, wenn der Bau von Wohnungen noch nach-

haltig finanziert werden soll. Unser Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immo-

bilienunternehmen (GdW) hat in einer regelmäßig aktualisierten Modellrechnung auf-

gezeigt, dass Mitte des Jahres 2021 Mietwohnungsneubau noch für 10,95€/m² kalku-

liert werden konnte. Im Jahr 2023 sind durch die beschriebenen Kosten- und Zinsef-

fekte die Mieten auf 18,10€/m² angestiegen. 

5,00% 

4,00% 

3,00% 

2,00% 

1,00 % 

0,00% 
01.05.2023 01.02.2024 

Sollz nsb1ndung 1 o Jahre ■ Sollzmsbtndung 20 Jahre 

Quelle: Dr. Klein. Berkow Consulting 
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Diese Modellrechnungen werden durch zahlreiche Einzelbeispiele der wohnungswirt-

schaftlichen Unternehmenspraxis in Nordrhein-Westfalen sowie dem nördlichen 

Rheinland-Pfalz bestätigt. Aus Sicht des VdW Rheinland Westfalen und seiner Mit-

gliedsunternehmen und -genossenschaften ist diese Entwicklung in mehrerlei Hin-

sicht problematisch.  

Zunächst widerspricht ein Wohnraumangebot mit derartig theoretisch hohen Neuver-

mietungsmieten dem klaren Auftrag der im Verband organisierten ehemals gemein-

nützigen und sozial verantwortlich handelnden Wohnungswirtschaft, die weiterhin be-

zahlbaren und klima- und generationengerechten Wohnraum für breite Schichten der 

Bevölkerung schaffen und bewirtschaften will. Mieten in dieser Höhe sind für die 

Menschen in weiten Teilen schlichtweg nicht bezahlbar, die Nachfrage nach derart 

hochpreisigem Mietwohnraum beschränkt sich in den meisten nordrhein-westfäli-

schen und rheinland-pfälzischen Wohnungsteilmärkten auf eine nur sehr be-

schränkte Nachfragegruppe. 

Dazu kommt, dass die nordrhein-westfälische Wohnungswirtschaft erhebliche Inves-

titionsmittel für die energetische Transformation ihrer Wohnungsbestände zur Kli-

maneutralität bis 2045 aufwenden muss. Diese Investitionsmittel werden begrenzt, 

wenn mehr Kapital für den Mietwohnungsneubau eingeplant werden muss. Daraus 

entsteht in der Praxis ein Dilemma.  

Modellrechnung: Vollständiger Finanzplan für ein Mehrfamilienhaus, GEG2023 Standard, mit 24 Wohnungen, 
1.584 qm Wohnfläche, 1.584 qm Grundfläche und 66 qm pro WE 

Auswirkung Auswirkung Kombination: Auswirkung 
Stand Mitte 2021 Baukostensteigerung Zinsänderung bis Baukostensteigerung und 

Miete nettokalt Prognose 2023 ..,_,. Prognose 2°) Zinsänderung Prognose ~02!.JI 
proqm r- r-

Grundund~:~~fläche I ra= ■■ ra= +35"• (+3,85€) 1ra= . ...... c,I ra= ~"(+7,15€) 
(BodenrlchtwertEJqm] :.10,95 € '" :.14,80 € '" :.13,33 €1 "' :18,10 € "' 
Ant•II 1m Ge11mtko1ten ~ " ~ ~ 

::::::•~;q:G(Elqm] 1 ; Ll:1JII■ ; Ll:1JRI : Ll]J- l illJ 
18% 

, .soo 

5.600 

Grund und Boden [E) 

Baukosten [€) 

Absolut[(] 

Zinssatz 10 Jahre fest 

An1c:hluHzln111tz 

Mietsteigerung p . .11. 

Rendite(%) 

1 512 000 

• 7'1000 

8 328 000 

1% 

2"' 

1.0% 

1 5U 000 

7128000 

8 712 000 

1% 

2% 

1,0% 

3.5% 
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3,6% 
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3.6% 

1.68 • . 000 

7.128.000 

8.712.000 

3,5% 

•. 5% 

1,0% 

3.5% 



5 
 
 
 
 
 
 

Im Ergebnis führt diese Situation auch in der nordrhein-westfälischen Wohnungswirt-

schaft seit 2022 zu einer zunehmend steigenden Zurückhaltung bei der Planung von 

Wohnungsneubauprojekten. Die regelmäßigen gemeinsamen Befragungen der Mit-

gliedsunternehmen und -genossenschaften des VdW Rheinland Westfalen zusam-

men mit der NRW.BANK, zuletzt im 3. Quartal 2023, machen deutlich, dass 70 Pro-

zent der befragten Verbandsmitglieder im Mietwohnungsneubau Investitionen entwe-

der stoppen oder aufschieben oder aber signifikant reduzieren.  

Quelle: Mitgliederbefragung VdW RW/NRW.BANK 3/2023 

 

Die letzte bundesweite Befragung unseres GdW aus November 2023 unterstreicht 

diese Entwicklung und macht gleichzeitig deutlich, dass diese Zurückhaltung auch 

die Jahre 2024 und 2025 betreffen wird, wenn sich die Rahmenbedingungen nicht 

verbessern.  

 

Im Neubausegment 

.. darunter Neubau im Bereich Wohnraumförderung 

... darunter Investitionen in regenerative Energien 

Im Bereich Modernisierung 

... darunter Investitionen in regenerative Energien 

Im Bereich Instandhaltung 

44% 11 % - 11% 

9% 25% 31ci.- 28% -

11 % 19% - 6 ~ 27% 

0 % 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

■Aufschub oder Stopp von Investitionen ■ Deutlich weniger Investitionen als vor einem Jahr geplant 

■ Etwas weniger Investitionen als vor einem Jahr geplant ■ Mehr Investitionen als vor einem Jahr geplant 

Keine Angabe/kann ich nicht beurteilen 

2024 
Wohm.a,gsneubau in 
genngerem Umfang 

C..,....IE.--.,.,..,,......._:am.J ,....,.IQU 

Wohnungsneubau IWf Nul 

2025 
Wohnungsneubau in 
geringerem Umfang 

WOIVlungsne..Dau auf Null 
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Auch hier sind unsere Befragungsergebnisse deutlich, an erster Stelle werden als 

wesentliche Probleme die aktuellen Kapitalmarktbedingungen, die Baukostenent-

wicklung sowie die energetischen Anforderungen an den Bestand sowie den Neubau 

benannt. 

Quelle: Mitgliederbefragung VdW RW/NRW.BANK 3/2023 

 

Die Probleme und Ursachen, die zu dem beschriebenen massiven Einbruch im Miet-

wohnungsneubau führen, sind seit Jahren bekannt und werden von den Verbänden 

der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft immer wieder in aller Deutlichkeit aufge-

zeigt. An dieser Stelle besteht aus Sicht des VdW ein klares Umsetzungs- und kein 

Erkenntnisproblem.  

Eine zusätzliche Belastung erfährt der Wohnungsbau insbesondere durch die starke 

Verunsicherung vor allem hinsichtlich der Verlässlichkeit sowie zukünftigen Ausge-

staltung der wohnungswirtschaftlichen Förderprogramme auf Bundesebene, begin-

nend mit dem völlig überraschenden Stopp wesentlicher Bundesprogramme am 24. 

Januar 2022. Im Nachgang dazu hat sich die förderpolitische Unterstützung durch 

den Bund in den vergangenen zwei Jahren aus Sicht der Wohnungswirtschaft weiter 

verschlechtert. Zuletzt wurden im Zuge des Urteils des Bundesverfassungsgerichtes 

zum Klima- und Transformationsfonds vom 15. November 2023 und den anschlie-

ßenden Konsolidierungsnotwendigkeiten des Bundeshaushaltes wesentliche, bereits 

im Rahmen des 2. Bündnis-Tages der Bundesregierung am 25. September 2023 im 

Bundeskanzleramt, dem sogenannten Wohngipfel, zugesagte Verbesserungen in der 

Aktuelle Kapitalmarktbedingungen 

Baukosten (ohne Bauland) 

Energetische Anforderungen an den Bestand und Neubau 

Auslastung von BauwirtschafVHandwerk 

Preise für Wohnbauland 

Allgemeine Planungs- und Genehmigungspraxis der Kommunen 

Verfügbarkeit von Baumaterialien 

Verfügbarkeit von Wohnbauland 

Resonanz der Bürgerschaft auf neue Baugebiete/Neubauvorhaben 

Angebote der öffentlichen Wohnraumförderung NRW 

Aktuelle Nachfragesituation 

93% 1 

91% II 

90% JI 

81% '7W 7% 

/ 80/o 1.i3~ /% 

78% llliB llr" 7% 

75% . , 6111,- 70/o 

17% /1% •10 Mi- 7% 

0% 20% 40% 60% 100% 

■ Hemmnis ■ Anreiz ■ nicht wichtig ■ Keine Angabe/kann ich nicht beurteilen 
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Bundesförderung für effiziente Gebäude (BEG) für die Wohnungswirtschaft und da-

mit für Mieterhaushalte wieder gestrichen. 

Im Ergebnis lassen sich unter den aktuellen wohnungswirtschaftlichen Rahmenbe-

dingungen die von der Bundesregierung in ihrer Koalitionsvereinbarung angestrebten 

hohen Wohnungsneubauziele nicht erreichen, vielmehr ist ohne konsequentes Ge-

gensteuern in erster Linie auf Bundesebene ein weiterer Einbruch der Baugenehmi-

gungs- und Fertigstellungszahlen zu erwarten.  

 

Die derzeitige Stornierungswelle im Wohnungsneubau markiert Monat für Monat 

neue Höchststände und wird auch zu einer zunehmenden Belastung für Bauindust-

rie, -gewerbe und -handwerk. Diese Auftragsreduzierungen betreffen dabei nicht nur 

den Wohnungsneubau, sondern auch energetische Modernisierungen des Woh-

nungsbestandes, wobei sowohl Vollmodernisierungen wie eine reduzierte Maßnah-

mentiefe davon betroffen sind. Die gegenwärtige Krise im Wohnungsbau wird damit 

auch zu einer Belastung für die Erreichung der Energie- und Klimaziele in der Woh-

nungswirtschaft hin zu einer vollständigen Dekarbonisierung bis 2045. 

Wohne.-.helten 
Pro1nose 

Baugenehmigungen 

--
300000 

B•ufertlastellunaen 

!!!!!!!!!!iiiiiliil~~~~~~~~~~i~~~~ 
~ ~ ~ - 11:ti99',.,._,.,t.Chlbs 2112'2., 
~ ScNm.,g. 2022- 2024 

Prognose: 2023/ 24 rund 133.000 fertiggestellte 
Wohnungen weniger als 2021/ 22 
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Quelle: GdW-Umfrage 11/2023 

 

Zu den einzelnen Forderungen nimmt der VdW Rheinland Westfalen wie folgt Stel-

lung: 

 

1. Sofortprogramm „Bauen jetzt“ 

Grundsätzlich ist eine Weiterentwicklung der gemeinsamen Anstrengung für bessere 

Rahmenbedingungen für den Wohnungsbau zu begrüßen. Hier bestehen seit Jahren 

bereits belastbare Strukturen zwischen Wohnungswirtschaft, Landesregierung und 

Landespolitik, auch bei unterschiedlichen politischen Mehrheiten. Hierzu wird bei-

spielhaft auf das von Nordrhein-Westfalen als zweites Bundesland bereits am 4. 

März 2013 unter Federführung des damaligen Ministeriums für Bauen, Wohnen, 

Stadtentwicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen gegründete Bündnis 

für Wohnen Nordrhein-Westfalen verwiesen, welches durch die nachfolgenden Lan-

desregierungen nunmehr als Allianz für mehr Wohnungsbau Nordrhein-Westfalen 

konsequent fortgesetzt wurde. Im Ergebnis sind für die laufende Legislaturperiode 

Wohnungsbaufördermittel in Höhe von 9 Mrd. Euro zugesichert, im Förderjahr 2024 

1,7 Mrd. Euro. Auch wenn in Nordrhein-Westfalen der Bestand mietpreisgebundener 

Wohnungen rückläufig ist, dürfte die kontinuierliche und verlässliche Wohnungs-

bauförderpolitik sowohl in den zurückliegenden Jahren als auch aktuell zweifelsohne 

dazu beigetragen haben, dass die Fehlbedarfe an geförderten Wohnungen in 

AnahlWE 

100.600 

87.143 

2023 2024 

♦: 
.·vdW . 

- Summe der realmerbaren Maßnahmen 

- darunter energetische Modemlslerungsma8nahmen 

11111111 darunter Maßnahmen, die mit geringerer Maßnahmentiefe als 
geplant durchgefuhrt werden 

69.458 

2025 
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