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Preisgebundener Wohnungsbestand 
(Rahmenbedingungen) 

 4,8 Mio. Geschosswohnungen  
in NRW 
 

 davon: 11 % preisgebunden 
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Preisgebundener Wohnungsbestand 
(Rahmenbedingungen) 

 Planmäßiger Wegfall von Bindungen 2012: 

6.600 WE (6.800 WE) 

 Außerplanmäßiger Wegfall von Bindungen 2012: 

14.400 WE (11.500 WE) 

Nachwirkungsfrist! 

 Ende der Nachwirkungsfrist 2012: 

10.500 WE (15.500 WE) 
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Preisgebundener Wohnungsbestand 
(Rahmenbedingungen) 

 Niedriger Leerstand 
 

1 % der öffentlich geförderten  
Wohneinheiten stehen leer! 
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Preisgebundener Wohnungsbestand 
(Rahmenbedingungen) 

 Gründe für außerplanmäßige Tilgungen 
 

50 % der vorzeitig zurückgezahlten Darlehn 
waren maximal mit 0,5 % verzinst! 
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Preisgebundener Wohnungsbestand 
(Rahmenbedingungen) 

 Expertenbefragung durch die NRW.Bank: 
 

¾ der Experten sind der Meinung, dass nicht 
ausreichend preisgebundene Mietwohnungen 
neu gebaut werden.  

 

 
 

 

   

 

 

 

 

 

 



9 

Preisgebundener Wohnungsbestand 
(Rahmenbedingungen) 

 Hemmnisse nach Expertenmeinung: 

Höhere Rendite im freifinanzierten  
Mietwohnungsbau 

Mangel an verfügbaren Grundstücken 

Höhe der Grundstückskosten 

Missverhältnis: 
hohe Baukosten             preisgebundene Mieten 
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Preisgebundener Wohnungsbestand 
(Rahmenbedingungen) 

 Bestandsfortschreibung bis 2025 / 2040 
(Quelle: NRW.Bank) 
 
2025 381.000 preisgebundene Wohnungen 
   26 % weniger als 2013 
 
2040 318.000 preisgebundene Wohnungen 
    38 % weniger als 2013 

 
 

 

   

 

 

 

 

 

 



2.  Nachfragesituation 
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Nachfragesituation 
   

Die wohnberechtigten Haushalte 

Erwerbstätige 

ca. 2 Mio. 
Arbeitslose 

ca. 0,5 Mio. 

Rentner, 
Pensionäre 

ca. 2 Mio. sonstige nicht 
Erwerbstätige 

ca. 0,5  Mio. 
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Nachfragesituation 
   Die seit  01.01.2013 geltenden 

Einkommensgrenzen: 

Haushaltsgröße 
1-Personen-Haushalt        18.010 Euro 
2-Personen-Haushalt  
(Grundbetrag) 

       21.710 Euro 

Mehrbetrag für jede 
weitere zum Haushalt 
rechnende Person 

 
         4.980 Euro 

Kinderzuschlag             640 Euro 
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Nachfragesituation 
   Das anrechenbare Gesamteinkommen 

Beispiel: Arbeitnehmerhaushalt 2 Erwachsene + Kinder 

Einkommensgrenze 32.950 

  
  

= 32.340 

        50.000 
-   1.000 

- 16.660 

Bruttoeinkommen 
Pauschbetrag 

34 v.H. pauschal 

anrechenbares 
Einkommen 



3.  Trend: Neubau-Projektentwicklungen 
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Trend: Neubau-Projektentwicklungen 
   
  
 groß  hochwertig  häufig Eigentum 
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Trend: Neubau-Projektentwicklungen 
   



4.  Wohnraumförderungsprogramm 
  2014 - 2017 
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Wohnungsbauförderungsprogramm 
2014 - 2017 
  
   

 
 

   

 

 

 

 

 

Die neuen Förderpauschalen für Neubau 

Mietniveau EK-Gruppe A EK-Gruppe B 

M 1 

M 2 

M 3 

M 4 

1.100 €    (850 € + 250 €) 

1.300 € (1.050 € + 250 €) 

1.500 € (1.350 € + 150 €) 

1.650 € (1.500 € + 150 €) 

   500 € (bisher 365 €) 

   650 € (bisher 520 €) 

   900 € (bisher 790 €) 

1.100 € (bisher 965 €) 

  



20 

Wohnungsbauförderungsprogramm 
2014 - 2017 
  
   

 
 

   

 

 

 

 

 

Die neuen Bewilligungsmieten 

Mietniveau EK-Gruppe A EK-Gruppe B 

M 1 (+ 0,20 €)   4,25 € (4,05 €)   5,35 € (5,15 €) 

M 2 (+ 0,20 €)   4,65 € (4,45 €)   5,75 € (5,55 €) 

M 3 (+ 0,15 €)   5,25 € (5,10 €)    6,10 € (5,95 €) 

 M 4 5,75 € 6,65 € 

 M 4 + 6,25 € 7,15 € 
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Wohnungsbauförderungsprogramm 
2014 - 2017 
  
   

 
 

   

 

 

 

 

 

Einsatzfelder von Tilgungsnachlässen 
• Grundpauschale M4     10% 
 

• Zusatzdarlehen für besondere  
Ausstattungsmerkmale am Objekt    50% 

     (u. a. auch städtebaulicher/denkmalpflegerischer 
     Mehraufwand      
 

• Brachflächendarlehen    50% 
     (neu: sämtliche Standortaufbereitungskosten/ 
     Abrisskosten 
 

• Energetische Sanierung/Abbau von Barrieren  
nach RL BestandsInvest    20% 
 

  



5.  Subventionswert 
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Subventionswert 
   

Quelle: NRW.Bank 



6.  Rentabilitätsvergleich 
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Rentabilitätsvergleich 
öffentliche Förderung   Kapitalmarktmittel 

 Rentabilität (öffentliche Förderung) 
Prämissen: 

• Mietenstufe III 

• Grundstück 150,00 €/m² (1.720 m²) 

• GFZ = 0,8 

• 20 WE je 55 m² = 1.100 m² Wohnfläche 

• Zusatzdarlehn für Aufzug und Kleinwohnung 
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Rentabilitätsvergleich 
öffentliche Förderung   Kapitalmarktmittel 

 Rentabilität (öffentliche Förderung) 
 

Ergebnis: 
  

 

 

 
 

 
 

 

   

 

 

 

 

 

     

Gesamtkosten / m² VOFI-Rendite  
(dynamische Investitionsrechnung) 

2.000,00 € 7,84 % 
2.200,00 € 5,87 % 
2.400,00 € 4,28 % 
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Rentabilitätsvergleich 
öffentliche Förderung   Kapitalmarktmittel 

 Rentabilität (freifinanzierter Wohnungsbau)  

Prämissen: 
• Miete 7,50 € 

• Grundstück 150,00 €/m² (1.720 m²) 

• GFZ = 0,8 

• 20 WE je 55 m² = 1.100 m² Wohnfläche 

• Finanzierung 15 Jahre fest (2,8 % Zinsen, 1 % Tilgung) 

• Anschlusszinssatz = 5 % 
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Rentabilitätsvergleich 
öffentliche Förderung   Kapitalmarktmittel 

 Rentabilität (freifinanzierter Wohnungsbau) 
 

Ergebnis: 
  

 

 

 
 

 
 

 

   

 

 

 

 

 

     

Gesamtkosten / m² VOFI-Rendite  
(dynamische Investitionsrechnung) 

2.000,00 € 8,82 % 
2.200,00 € 6,81 % 
2.400,00 € 5,20 % 

 



7.  Lösungsansätze 
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Lösungsansätze     
Clemens-Dülmer-Schule in Bocholt 

 
 

 

   

 

 

 

 

 

Bauträgergeschäft Bauen für den Bestand  
 Neubau von 22 ETW Revitalisierung einer  

denkmalgeschützten Schule 
Beginenhaus 

11 ETW plus 1 Praxis 14 WE öffentlich gefördert 
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Lösungsansätze     
 

 
 

   

 

 

 

 

 

 Aktuelles Projekt:     
Reygers-Areal in Bocholt 

 Neubau von 63 
Wohnungen (davon 33 
öffentlich gefördert) und     
3 Gewerbeeinheiten 
 

 VOFI-Rendite: 6,78 % 

    



8.  Fazit 
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Fazit 

1.  Bei dem aktuell niedrigen Zinsniveau ist die freifinanzierte 
 Projektentwicklung renditestärker als öffentlich geförderter 
 Wohnungsbau.  
2.  Höhere Renditen = höheres Risiko 
 Der öffentlich geförderte Wohnungsbau wird langfristig 
 risikoarm sein. 
     3.  Mit gemischten Projektentwicklungen kommen wir sowohl  
 unseren wirtschaftlichen als auch satzungsmäßigen 
 Verpflichtungen nach. 
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