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Einfuhrung

Seit mehr als zehn Jahren befragt die
Wohnungsmarktbeobachtung der
NRW.BANK Wohnungsmarktfachleute aus
Wohnungswirtschaft, Verwaltung, Wis-
senschaft und den Verbanden zu aktuellen
Fragestellungen der Wohnungsmarkte. In
dieser Publikation werden Ergebnisse des
Wohnungsmarktbarometers und der
Wohnungswirtschaftlichen Befragung
2010 dargestellt.

Wohnungsmarktbarometer — Stim-
mungsbild fiir die Wohnungsmarkte
Das Wohnungsmarktbarometer ist eine
Befragung von Wohnungsmarktfachleuten
unterschiedlicher Branchen. Mit Hilfe der
Fragestellungen werden Einschatzungen
zu aktuellen und zukunftigen Entwicklun-
gen der nordrhein-westfalischen Woh-
nungsmarkte erhoben. Das Wohnungs-
marktbarometer erfasst keine harten Da-
ten, sondern Stimmungen und subjektive
Einschatzungen der Fachleute.

Neben den seit Jahren regelmaRig abge-
fragten Themen erhob das Wohnungs-
marktbarometer 2010 Einschatzungen der
Fachleute zum Thema ,,Einbindung der
Einzeleigentimer von Wohnimmobilien in
die Stadtentwicklung”. An der diesjahri-
gen Befragung haben sich rund 200 Fach-
leute beteiligt.

Wohnungswirtschaftliche Befragung —
Zahlen & Daten, Kennziffern

Mit dieser Befragung von Wohnungsun-
ternehmen erhebt die NRW.BANK einmal
jahrlich Informationen zu wohnungswirt-
schaftlichen Kennziffern wie Bestand,
Mietniveau, Leerstdnde und Mietruck-
stande. Anders als im Wohnungsmarktba-
rometer werden Daten abgefragt.

Erstmalig wurden in der Wohnungswirt-
schaftlichen Befragung Daten zu Ruckbau
und Bestandsanpassungen durch die
Wohnungsunternehmen abgefragt. Auch
die Wirkung der Finanzmarktkrise auf das
Investitionsverhalten der Wohnungsun-
ternehmen wurde thematisiert.

Die aktuelle Befragung ermoglicht Aussa-
gen zur Entwicklung von rund

630.000 Wohnungen, das sind etwa
7,4 Prozent (2009: 7,6 %) des nordrhein-
westfalischen Wohnungsbestandes.

Die Wohnungsmarktbeobachtung

der NRW.BANK

Anfang der 1990er-Jahre wurde die Woh-
nungsbauforderungsanstalt Nordrhein-
Westfalen (seit Anfang des Jahres 2010
Bereich Wohnraumforderung der
NRW.BANK) durch das nordrhein-
westfalische Bauministerium beauftragt,
eine landesweite Wohnungsmarktbeo-
bachtung einzufuhren. Zielsetzung der
Wohnungsmarktbeobachtung ist, den
Entscheidungstragern in Politik, Verwal-
tung und Wohnungswirtschaft eine
Grundlage fir ihr Handeln am Woh-
nungsmarkt zur Verfligung zu stellen.
Inzwischen haben sich neben der landes-
weiten auch regionale und kommunale
Wohnungsmarktbeobachtungssysteme in
Nordrhein-Westfalen unter der Federfuh-
rung der NRW.BANK etabliert.

Einbindung der Befragungen

in die Wohnungsmarktbeobachtung

Der Indikatorenkatalog der Wohnungs-
marktbeobachtung der NRW.BANK greift
in weiten Teilen auf Daten der amtlichen
Statistik zurtick. Zur Wohnsituation priva-
ter Haushalte fehlen in der amtlichen Sta-
tistik jedoch aktuelle Zahlen. Auch Daten
zu Modernisierungen im Wohnungsbe-
stand liegen nicht vor. Ebenso sind Miet-
werte und Daten zur Investitionsneigung
nicht oder zumindest nicht flachende-
ckend verfugbar. Um diese Lucken zu
schlieBen, fuhrt die NRW.BANK im Rah-
men ihrer Wohnungsmarktbeobachtung
eigene Erhebungen durch’.

Zur Lage auf den nordrhein-
westfilischen Wohnungsmarkten
Unverandert stehen die Regionen und
Kommunen in Nordrhein-Westfalen vor
sehr unterschiedlichen Herausforderun-
gen, wenn es darum geht, die Zukunft der
Wohnungsmarkte zu gestalten und Ant-
worten auf die durch den demografischen
und wirtschaftlichen Wandel entstande-

Informationen zu weiteren Befragungen stehen online
im Wohnraumportal der NRW.BANK zur Verfliigung.



nen Fragestellungen zu finden. Wahrend
die Bevolkerungs- und Haushaltszahlen in
manchen Regionen und Kommunen sin-
ken, erfahren andere nach wie vor Zu-
wachse. So liegen nicht selten Kommunen
mit sinkendem Nachfragedruck neben
Kommunen mit angespannter Woh-
nungsmarktlage.

Vor allem in den schrumpfenden Regio-
nen wird die Fragestellung immer wichti-
ger, wie die vorhandenen Wohnungsbe-
stande an die sich andernde Nachfrage
angepasst werden konnen. Auch die Fra-
ge danach, wie die verschiedenen Markt-
akteure - Kommunalverwaltung, Woh-
nungsunternehmen und Einzeleigentimer

- in die Stadt- und Bestandsentwicklung
eingebunden werden konnen, gewinnt an
Aufmerksamkeit.

Methodischer Hinweis

Bei einigen Auswertungen stimmen die
Angaben der Einzelwerte zusammenge-
fasst nicht mit dem angegebenen Ge-
samtwert Uberein. So liegt z.B. in Abb. 1.2
die Gesamtdurchschnittsmiete auf dem
Niveau der Miete fir frei finanzierte Woh-
nungen. Das ist moglich, weil einige
Wohnungsunternehmen nur einen einzi-
gen Durchschnittsmietwert angegeben
haben, ohne die Mieten nach Marktseg-
menten aufzugliedern.
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Abb. 1.1:
Entwicklung und
Prognose der Markt-
lage in Nordrhein-
Westfalen 2001 bis
2015

(Quelle:
NRW.BANK.WomBa
2010)

Abb. 1.2:

Entwicklung der
Mieten in den Bestan-
den der Wohnungsun-
ternehmen in Nord-
rhein-Westfalen 2000
bis 2009

(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2010)
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1 Entwicklungen

auf den Wohnungsmarkten

Anspannung nimmt

in einigen Marktsegmenten weiter zu
Die Zeiten, in denen eine Entspannung2 in
allen Marktsegmenten der nordrhein-
westfalischen Wohnungsmarkte festge-
stellt werden konnte, scheinen nun vorbei.
Vergleicht man die Einschatzungen der
Marktexperten aus dem Jahr 2001 mit der
aktuellen Befragung wird deutlich, dass
die Marktanspannung insgesamt zuge-
nommen hat (Abb. 1.1).
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Unterschieden nach Marktsegmenten
zeigt sich ein differenziertes Bild. Wah-
rend die entspannte Lage im Bereich der
Eigenheime und des oberen Mietpreis-
segmentes weiterhin bestehen bleibt,
nimmt die Anspannung bei Mietwohnun-
gen des mittleren Preisgefliges weiter zu;
obgleich die Situation in diesem Markt-
segment nach wie vor unbedenklich
bleibt. Die Dynamik, mit der die Entwick-
lung der Anspannung fur offentlich gefor-
derte Wohnungen und im unteren Miet-
preissegment in den vergangenen Jahren
beschrieben wurde, hat im aktuellen Be-
fragungsjahr an Schwung verloren. Den-
noch ist eine weitere Anspannung der
Marktsituation in den beiden niedrigprei-
sigen Segmenten zu erkennen (Abb. 1.1).
Eine Bestatigung fur die Einschatzung des
zunehmend knappen Wohnraums mit

L+Anspannung” und ,Entspannung” verstehen sich aus
der Perspektive der Nachfrager: ,Anspannung” bedeutet
also Wohnungsmangel, ,,Entspannung” ist mit einem
ausreichenden bis reichlichen Wohnungsangebot gleich-
zusetzen.

vergleichsweise glinstigen Mieten findet
sich in der Entwicklung des preisgebun-
denen Mietwohnungsbestandes. Wahrend
sich der Bestand preisgebundener Miet-
wohnungen in den letzten 10 Jahren
durchschnittlich jahrlich um 3,8 Prozent
verringert hat, stieg der durchschnittlich
jahrliche Ruckgang in den letzten drei
Jahren auf 5,4 Prozent. Im vergangenen
Jahr reduzierte sich der preisgebundene
Mietwohnungsbestand im Vergleich zum
Vorjahr um 6,6 Prozent auf

744.168 Wohnungen®.

Mietentwicklung setzt

den Trend der Vorjahre fort

Die Mieten der befragten Wohnungsun-
ternehmen setzten ihre positive Entwick-
lung der Vorjahre fort, wobei sich der
Preisunterschied zwischen der Miete fir
frei finanzierte und preisgebundene Woh-
nungen leicht reduzierte, nachdem er sich
mehrere Jahre lang parallel entwickelt
hatte (Abb. 1.2). Insbesondere in den Re-
gionen mit sehr entspannter Wohnungs-
marktlage nahern sich die Mieten fur
preisgebundene und frei finanzierte Woh-
nungen einander weiter an®.
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3 Weitere Informationen zur Entwicklung des preisgebun-
denen Mietwohnungsbestandes stehen online im Wohn-
raumportal der NRW.BANK zur Verfligung.

Weitere Informationen zur Marktposition der offentlich

geforderten Mieten in Nordrhein-Westfalen konnen onli-
ne im Wohnraumportal der NRW.BANK bestellt werden.



Leichte Abnahme der Leerstandsquote
im preisgebundenen Wohnungsbestand
Die sich im letzten Befragungsjahr ab-
zeichnende Zunahme des Leerstandes im
preisgebundenen Wohnungsbestand hat
sich nicht verfestigt und ist in diesem Jahr
sogar leicht ricklaufig, wahrend die Leer-
standsquote insgesamt weiter anstieg
(Abb. 1.3). Verglichen mit der vom GdW®
fur das Jahr 2009 ermittelten Leerstands-
quote von 3,8 Prozent erscheint die in der
Wohnungswirtschaftlichen Befragung
ermittelte Quote zu niedrig. Da die teil-
nehmenden Wohnungsunternehmen der
Wohnungswirtschaftlichen Befragung
nicht reprasentativ auf die Regionen des
Landes verteilt sind, konnte sich hier eine
Unterreprasentation der landlichen und
zumeist entspannteren Wohnungsmarkt-
lagen auswirken. Somit erhalten die Aus-
sagen zu Leerstanden in den Ballungsge-
bieten ein besonderes Gewicht. Anhand
einer weiteren Erhebung bestatigt sich
das Bild, der eher niedrigen Leerstands-
quote im preisgebundenen Wohnungsbe-
stand. Im Rahmen ihrer Kontrolltatigkeit
stellten die Zustandigen Stellen einen
Wohnungsleerstand von 0,8 Prozent des
preisgebundenen Mietwohnungsbestan-
des fest. Damit liegt der Wert deutlich
unter der von der Wohnungswirtschaft fur
notig gehaltenen Fluktuationsreserve®.
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen e.V: Wohnungswirtschaftliche Daten
und Trends 2009/2010

Weitere Informationen zur Entwicklung des preisgebun-
denen Mietwohnungsbestandes stehen online im Wohn-
raumportal der NRW.BANK zur Verfligung.

Griinde fiir Leerstand sind

haufig in der Wohnung selbst zu finden
Grunde fur die Leerstande sind in erster
Linie in den Wohnungen selbst zu finden,
berichten die Wohnungsunternehmen aus
ihren Erfahrungen mit den Mietinteres-
senten. Als weit starkste Leerstandsbe-
grundung wird die Ausstattung der Woh-
nung benannt, dicht gefolgt von dem zu
kleinen Zuschnitt der Wohnung (Abb.
1.4).

Ausstattung der Wohnung

Wohnungen sind zu klein

problematisches soziales Umfeld

periphere Lage der Immobilie

Lage der Wohnung im Haus

unattraktives Wohnumfeld

Miete/Nebenkosten sind zu hoch
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Da gleichzeitig die Miete der leerstehen-
den Wohnungen nur selten als zu hoch
eingestuft wird, liegt die Vermutung nahe,
dass die Nachfrager nach Mietwohnungen
aus einem relativ groBen Angebot aus-
wahlen konnen und die Mietpreise eine
relativ hohe Wohnflache je Haushalt zu-
lassen. In derlei entspannten Wohnungs-
markten kann sich eine nicht mehr zeit-
gemaRe Ausstattung der Wohnung, die in
angespannten Markten von den Nachfra-
gern akzeptiert werden wurde, direkt ne-
gativ auf das Vermarktungspotenzial aus-
wirken.

Wieder wurden weniger

Wohnungen privatisiert als im Vorjahr
Insgesamt ist die Zahl der von Woh-
nungsunternehmen verkauften Wohnun-
gen auch in diesem Jahr wieder zuruck-
gegangen. Die Verkaufsquote hat sich mit
einem Wert von 0,7 Prozent des Woh-
nungsbestandes leicht verringert

(2008: 0,8 %). Wahrend nach wie vor die
meisten Wohnungen en bloc verkauft
werden, kann sich die Mieterprivatisie-
rung als Instrument auch in diesem Jahr
nicht durchsetzen (Abb. 1.5).

Abb. 1.4:

Griinde fiir Woh-
nungsleerstand in den
Bestanden der Woh-
nungsunternehmen in
Nordrhein-Westfalen
2009

(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2010)

Abb. 1.3 (links):
Entwicklung der
Leerstandsquote in
den Bestanden der
Wohnungsunterneh-
men in Nordrhein-
Westfalen 2000 bis
2009

(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2010)
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Abb. 1.5:

Anteil der verkauften
Wohnungen nach Art
des Verkaufes 2009
(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2010)
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Anzahl der
verkauften
Wohnungen
an Mieter
9%

Anzahl der verkauften
Wohnungen en bloc
63 %
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Dabei erhoffen sich Stadte von der Mie-
terprivatisierung stabilisierende Effekte in
problematischen Stadtteilen, wenn Haus-
halte ihren Wunsch Eigentum zu bilden
im Quartier befriedigen konnen und den
Stadtteil nicht verlassen.

Als weiterer positiver Effekt wird der Mie-
terprivatisierung zugeschrieben, dass sie
gerade einkommensschwacheren Nach-
fragern die Maoglichkeit bietet, relativ
gunstig Wohneigentum zu bilden.

Mit dem Einstieg der Hedge Fonds sind
die Preise fur die gro8en Wohnungspake-
te —und damit fur die einzelnen Wohnun-
gen — damals jedoch stark gestiegen. Da-
durch sank in den Jahren in denen der
Handel mit Wohnungspaketen seinen
Hohepunkt hatte, die Attraktivitat der
Mieterprivatisierung, da die Marktpreise
fur einzelne Wohnungen und die Zah-
lungsfahigkeit der Mieter nicht entspre-
chend gestiegen sind’. Uber die aktuelle
Entwicklung der Preise fir diese Woh-
nungen liegen jedoch keine Daten vor.

Mehr zu diesem Thema: Dokumentation des 16. Treffens
der AG Strategie des Initiativkreises Kommunale Woh-
nungsmarktbeobachtung am 28. August 2008 in Bo-
chum. Die Dokumentation steht online unter
www.wohnungsmarktbeobachtung.de zur Verfligung.



2 Mieterhaushalte

auf den Wohnungsmarkten

In der Wohnungswirtschaftlichen Befra-
gung werden auch Daten erhoben, die
direkt im Zusammenhang mit der Wohnsi-
tuation der Mieter insgesamt und einer
einzelnen Mietergruppe, den Haushalten,
die Leistungen nach Hartz IV empfangen,
stehen. Nicht zuletzt haben eben auch das
Wohnverhalten, die Wohnwinsche und
die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Mie-
ter einen nicht unerheblichen Einfluss auf
die Entwicklungen der Wohnungsmarkte.

Wohnungswechsel haufig durch Veran-
derung der familiaren Situation bedingt
Die Grunde fur Mieterwechsel sind viel-
fach im personlichen Leben der Mieter zu
sehen, eher selten in der Beschaffenheit
von Wohnung und Wohnumfeld. Uber-
wiegend durch Veranderungen in der
familiaren Situation entstehen neue
Wohnbedurfnisse, die sich in der aktuel-
len Wohnung nicht befriedigen lassen.
Nicht zuletzt nehmen in den letzten Jah-
ren die Aussagen zu, dass altere Mieter
ihre vertraute Wohnung verlassen mus-
sen, weil sie nicht mehr alleine leben kon-
nen (Abb. 2.1).

NRW.BANK 2010

Wohnung organisierter Wohnungstauch
zu klein 7%
9 %

Zwangs-
raumung
7%
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11 % ‘Wohnung
zu groR

zu hohe

Wohnkosten

5%
familidre Griinde
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36 % Wechsel
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Wieder geben die im Rahmen der Kon-
trolltatigkeit von den Zustandigen Stellen
erhobenen Daten® eine Bestatigung der
Wohnungswirtschaftlichen Befragung. Zu
den Griinden fur den Wohnungswechsel

Weitere Informationen zur Entwicklung des preisgebun-
denen Mietwohnungsbestandes stehen online im Wohn-
raumportal der NRW.BANK zur Verfligung.

gefragt, gaben die befragten wohnungs-
suchenden Haushalte’ am haufigsten an,
dass die derzeitige Wohnung zu klein sei
(20,2 %). Gefolgt von den Angaben, dass
ein Wohnungswechsel notig werde, da die
Miete zu hoch (14,2 %) oder die Woh-
nung zu grol3 (9,6 %) sei (Abb. 2.2). Deut-
lich wird, dass zwar die Rangfolge der
genannten Grunde fur einen Wohnungs-
wechsel aus der wohnungswirtschaftli-
chen Befragung von denjenigen der ge-
nannten Grunde fur die Wohnungssuche
der wohnungssuchenden Haushalte ab-
weicht, die Nennungen thematisch jedoch
zueinander in Verbindung stehen (Abb.
2.2).

zu kleine Wohnung
29 %

Kiindigung durch

Vermieter/

Raumungsurteil

6% V

unzureichende
Ausstattung
1%

schlechtes
Wohnumfeld
4%

Lage der Wohnung,

zu hohe Miete
21%

zu hohe Neben-/Heizkosten
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Fiir Zwangsraumungen sind in erster
Linie Mietriickstande die Ursache

Die Raumungsquote in Nordrhein-
Westfalen, also die Zahl der tatsachlichen
Wohnungsraumungen gemessen am Ge-
samtbestand der Wohnungsunternehmen,
veranderte ihr Niveau in den vergangenen
Jahren kaum (Abb. 2.3). Zwar zeigt sich
im aktuellen Befragungsjahr eine leicht
ansteigende Tendenz, jedoch bleibt zu-
nachst abzuwarten, ob sich dieser Trend
verfestigt. Wie in den Vorjahren liegt die
Zahl der angedrohten Raumungen, ge-
messen am Wohnungsbestand der Unter-
nehmen, deutlich Uber der Raumungsquo-
te. Insbesondere vor dem Hintergrund,
dass rund 80 Prozent der Raumungen

Als wohnungssuchende Haushalte gelten diejenigen
Haushalte, die im Betrachtungsjahr einen giiltigen
Wohnberechtigungsschein haben, sich also wohnungs-
suchend gemeldet haben.

Abb. 2.2:

Griinde fiir die Woh-
nungssuche (den
Wohnungswechsel)
der wohnungssuchen-
den Haushalte in
Nordrhein-Westfalen
2009

(Quelle:

NRW.BANK Preisge-
bundener Wohnungs-
bestand 2009)

Abb. 2.1 (links):
Griinde fiir einen
Wohnungswechsel
der Mieter in den
Bestanden der Woh-
nungsunternehmen in
Nordrhein-Westfalen
2009

(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2010)
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Abb. 2.3:
Entwicklung der
Raumungsandro-
hungs- und der Rau-
mungsquote in den
Bestianden der Woh-
nungsunternehmen in
Nordrhein-Westfalen
2000 bis 2009
(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2010)

Abb. 2.4:

Von den Wohnungs-
unternehmen in Nord-
rhein-Westfalen fest-
gestellte Entwicklun-
gen in Folge von
Hartz IV in den eige-
nen Bestanden 2009
(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2010)

Abb. 2.5:

Von den Wohnungs-
unternehmen in Nord-
rhein-Westfalen fest-
gestellte Entwicklun-
gen in Folge von
Hartz IV in den eige-
nen Bestanden 2005
(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2006)

Abb. 2.6:

Von den Marktexper-
ten festgestellte Ent-
wicklungen in Folge
von Hartz IV auf den
Wohnungsmarkten in
Nordrhein-Westfalen
2009

(Quelle:
NRW.BANK.WomBa
2010)
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wegen Mietruckstanden angestoRen wer-
den, ist zu vermuten, dass die Wohnungs-
unternehmen gemeinsam mit den betrof-
fenen Mietern nach Losungen suchen, die
zum einen die Mietschulden reduzieren
und zum anderen den Mietern die Mog-
lichkeit geben, in der vertrauten Wohnung
zu bleiben. In den vergangenen Jahren
sank die Mietriickstandsquote'® von Jahr
zu Jahr leicht ab, nahm jedoch im Jahr
2009 (1,6 %), im Vergleich zum Vorjahr,
wieder leicht zu (2008: 1,1 %).

Wirkungen von Hartz IV auf den Woh-
nungsmarkten weniger stark ausgepragt
Die im Jahr der Einfuhrung zunachst star-
ken Wirkungen von Hartz IV auf den
Wohnungsmarkten scheinen sich in den
nun funf Jahren seit Einfuhrung langsam
abzuschwachen. Keine der abgefragten
moglichen Folgen in den Bestanden der
Wohnungsunternehmen ist mehr deutlich
zu erkennen (Abb. 2.4). Insbesondere im
Vergleich zur ersten Befragung der Woh-
nungsunternehmen zu den Wirkungen der
Hartz IV-Gesetzgebung auf den Woh-
nungsmarkt wird die Abschwachung der
beobachteten Effekte deutlich (Abb. 2.5).

Auch die Marktexperten sehen die Folgen
fur die Wohnsituation von Hartz IV-
Haushalten entspannter als noch im ver-
gangenen Jahr. Insgesamt schatzen die
Marktexperten die Folgen von Hartz IV
auf den Wohnungsmarkten als splrbarer
ein als die direkt betroffenen Wohnungs-
unternehmen (Abb. 2.6). In den vergan-
genen Jahren waren es die Wohnungsun-
ternehmen, die die Auswirkungen deutli-
cher wahrgenommen hatten.

10
Mietriickstande zum Stichtag 31. Dezember, ohne

Ubertrige aus den Vorjahren. Nur die Mietriickstinde,
die sich im Betrachtungsjahr ergeben haben, gemessen
in Prozent des Jahresmietsolls im Betrachtungsjahr.
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Nachfrage nach kleinen
Wohnungen nimmt zu

Mietriickstinde
nehmen zu

gar nicht kaum deutlich sehr deutlich

schwer vermietbare Bestdnde sind leichter zu vermieten
Wohnungsunternehmen senken die Mieten

Wohneigentum wird héufiger verkauft

|
mietwirksame Modernisierungen
werden zuriickgestellt
|

——_ HH tragen Differenz
zwischen KdU und Miete

|
T~ HH ziehen um, weil die alte

Whg nicht angemessen war
soziale Entmischung nimmt zu

Engpasse in preiswerten Teilmarkten

Engpasse bei kleinen Wohnungen

Nachfrage verlagert sich
auf giinstigere Teilmarkte
|
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gar nicht kaum deutlich sehr deutlich




Wahrend nun schon mehrere Jahre in
Folge (und so auch im aktuellen Befra-
gungsjahr (Abb. 2.7)) nur noch wenige
Marktexperten die Kostenobergrenzen als
im Bezug zur kommunalen Marktlage
grolRzlgig beschreiben, mehren sich die
Einschatzungen, dass eine angemessene
Obergrenze gefunden wurde. Deutlich hat
sich die Zahl der Expertenmeinungen
verringert, die die ortlichen Kostenober-
grenzen als (im Verhaltnis zur Marktlage)
zu streng einschatzen.

Unterschieden nach Regionen wird jedoch
deutlich, dass insbesondere auf den ange-
spannten Wohnungsmarkten, wie der
Rheinschiene, die Kostenobergrenzen
eher als zu streng eingeordnet werden,
wahrend sie in den entspannteren Mark-
ten des Sauer- und Siegerlandes als eher
.der Marktlage angemessen” bewertet
werden (Abb. 2.8).

... angemessen

55 %

...groRziigig
1%

NRW.BANK 2010

siid-westliches Rheinland

Rheinschiene

Bergisches Land

Miinsterland

Nordrhein-Westfalen

Ruhrgebiet

Sauer- und Siegerland

Ostwestfalen

Niederrhein

NRW.BANK 2010

groBziigig

der Marktlage angemessen

zu streng

Abb. 2.7:
Einschatzung der
kommunalen Kosten-
obergrenzen gemes-
sen an der tatsachli-
chen Wohnungs-
marktlage in der
Kommune/Region
durch die Marktexper-
ten 2009

(Quelle:
NRW.BANK.WomBa
2010)

Abb. 2.8:
Einschatzung der
kommunalen Kosten-
obergrenzen gemes-
sen an der tatsachli-
chen Wohnungs-
marktlage in der
Kommune/Region
durch die Marktexper-
ten: regional unter-
schieden 2009
(Quelle:
NRW.BANK.WomBa
2010)
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3 Modernisierungs-

zustand der Wohnungsbestande

Bereits im vergangenen Befragungsjahr
wurden die Wohnungsunternehmen hin-
sichtlich des Modernisierungsstandes in
ihren Bestanden befragt. Im aktuellen
Befragungsjahr wurden die abgefragten
Baualtersklassen im Vergleich zum Vor-
jahr noch einmal angepasst. Neu einge-
fihrt wurde die Baualtersklasse ,,Altbau”.
Bestande der 1950er- und 1960er-Jahre
blieben in einer Baualtersklasse zusam-
mengefasst. Zudem gab es erstmals die
Moglichkeit anzugeben, wie viele der
bewirtschafteten Wohnungen aufgrund
ihres Zustandes nicht mehr marktgangig
sind und daher der Ruckbau als einzig
wirtschaftliche Losung in Frage kommt.

Erhebliches Modernisierungspotenzial
in den Bestanden

Betrachtet man den Wohnungsbestand
der befragten Wohnungsunternehmen
wird deutlich, dass noch Modernisie-
rungspotenzial in den Bestanden besteht.
Verteilt uber alle Baualtersklassen ist fast
die Halfte aller Wohnungen11 vollstandig
modernisiert. Weitere 30 Prozent sind
zumindest teilmodernisiert und ein nur
sehr kleiner Anteil der Wohnungen ist
aufgrund deren Zustandes nicht mehr
marktgangig (Abb. 3.1).

Ein anderes Bild ergibt sich aus der Be-
trachtung des Modernisierungszustandes
der Bestande unterteilt nach Baualters-
klassen. Wahrend die Altbaubestande
(Abb. 3.1) die groRten Modernisierungs-
potenziale aufweisen und in dieser Baual-
tersklasse nur wenige Wohnungen als
nicht mehr marktgangig eingestuft wer-
den, sind die Aussagen zu Wohnungen
der 1950er- und 1960er-Jahre insgesamt
positiver (Abb. 3.1). Die Wohnungsunter-
nehmen schatzen 44 Prozent der Woh-
nungen dieser Baualtersklasse als bereits
modernisiert ein und auch hier kommt der

11
Nicht alle an der Wohnungswirtschaftlichen Befragung

teilnehmenden Wohnungsunternehmen haben Angaben
zum Modernisierungszustand ihrer Bestande gemacht.
Daher beziehen sich die Prozentangaben nur auf die Ge-
samtmenge der Wohnungen fiir die Angaben zum Mo-
dernisierungszustand gemacht wurden.

Ruckbau als MaBnahme nur fur einen
geringen Anteil der Wohnungen in Frage.
Dagegen scheint die Situation in Bestan-
den aus den 1970er-Jahren wieder ange-
spannter. Nur 29 Prozent der Wohnungen
gelten als modernisiert, fast ein Viertel
des Bestandes gilt als modernisierungs-
bedurftig. Dennoch sehen die Wohnungs-
unternehmen fur nur 1 Prozent der Woh-
nungen den Abriss als einzig vertretbare
Losung an (Abb. 3.1). In Wohnungen der
Altersklassen 1980er- und 1990er-Jahre
bis zum Neubau (ab 2000) spielt der
Rickbau keine Rolle und die Wohnungen
sind fast alle vollstandig modernisiert oder
entsprechen zeitgemalRen Standards.

Problematische Grundrisse & Bausub-
stanz sind Argumente fiir den Riickbau
Grunde fur die Einschatzung zum Ruck-
bau der Wohnungen aus den 1950er- und
1960er-Jahren liegen nach den Aussagen
der befragten Wohnungsunternehmen
insbesondere in den Zuschnitten der
Grundrisse, der schlechten Bausubstanz
und mangelnden energetischen Stan-
dards. Haufig werden diese baulichen
Defizite um die Aussage erganzt, dass die
Wohnungen nicht mehr nachgefragt wer-
den und Leerstande zugenommen haben.
Fur die Bestande der 1970er-Jahre kom-
men zu diesen Merkmalen noch die Lage
der Wohnungen in Hochhauskomplexen
und die fir die damalige Zeit typische
verdichtete Bauweise hinzu. Nicht zuletzt
bestarkt die raumliche (zumeist isolierte)
Lage der Wohnungsbestande die negative
Nachfrageentwicklung. Ausgehend von
diesen Voraussetzungen ubersteigen die
Kosten der Modernisierung und des Um-
baus die Wertschopfungen, die aus den
Wohnungen zu erzielen sind. Doch auch
in Regionen mit stabiler Nachfrage stellt
sich die Frage nach dem Ruckbau von
Wohnungen, wenn die Modernisierung
und energetische Sanierung der Bestande
die Kosten eines Abrisses und Ersatzneu-
baus ubersteigen.



Gesamtbestand Wohnungen der 1950er- & 1960er-Jahre
nicht mehr marktgangig/

Riickbau einzig
wirtschaftliche Losung
1%

nicht mehr marktgangig/
Riickbau einzig
wirtschaftliche Losung
1%

vollstandig modernis
bzw. entsprechen Abb. 3.1:

z:‘g:;:;‘fe" Modernisierungszu-
44 % stand der Wohnungs-
bestande der Woh-
nungsunternehmen in
Nordrhein-Westfalen
2009:
unterschieden nach
Baualtersklassen
(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2010)

vollstandig modernisiert bzw.
entsprechen

zeitgemaBen Standards

48 %
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Wohnungen der 1970er-Jahre

nicht mehr marktgangig/
Riickbau einzig

wirtschaftliche Losung

1%

Altbauwohnungen

nicht mehr marktgangig/
Riickbau einzig
wirtschaftliche Losung
1%

vollstandig modernisiert
bzw. entsprechen
zeitgemaRen
Standards
30 %

vollstandig modernisiert
bzw. entsprechen
zeitgemaRen
Standards
29 %
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Abb. 4.1:

Einfluss der Finanz-
marktkrise auf das
Investitionsverhalten
der Wohnungsunter-
nehmen in Nordrhein-
Westfalen 2009:
Modernisierung
(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2010)

Abb. 4.2:

Einfluss der Finanz-
marktkrise auf das
Investitionsverhalten
der Wohnungsunter-
nehmen in Nordrhein-
Westfalen 2009:
Neubau von Mietwoh-
nungen

(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2010)

Abb. 4.3:

Einfluss der Finanz-
marktkrise auf das
Investitionsverhalten
der Wohnungsunter-
nehmen in Nordrhein-
Westfalen 2009:
Neubau von Eigen-
heimen

(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2010)

Abb. 4.4:

Einfluss der Finanz-
marktkrise auf das
Investitionsverhalten
der Wohnungsunter-
nehmen in Nordrhein-
Westfalen 2009:
Privatisierung
(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2010)
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4 |nvestitionen

In den Wohnungsbestand

Ein die Medien in den letzten Monaten
beherrschendes Thema wurde im aktuel-
len Befragungsjahr erstmals aufgegriffen.
Die Wirkungen der Finanzmarktkrise auf
die nordrhein-westfalische Bauwirtschaft
wurden in den Berichten ,Wohnungs-
markt NRW aktuell®” der Wohnungs-
marktbeobachtung der NRW.BANK ge-
nauer untersucht. Informationen daruber,
wie sich das Investitionsverhalten der
Wohnungswirtschaft konkret durch die
Finanzmarktkrise veranderte, fehlten bis-
lang. Die diesjahrige Wohnungswirt-
schaftliche Befragung versucht, diese
Licke zu schlieRen.

Nicht alle Wohnungsunternehmen lie-
Ben sich von der Krise in ihrem Investi-
tionsverhalten beeinflussen

Insgesamt zeigte sich etwa ein Drittel der
befragten nordrhein-westfalischen Woh-
nungsunternehmen in seinem Investiti-
onsverhalten eher unbeeindruckt von der
Finanzmarktkrise des vergangenen Jah-
res. Zahlreiche Unternehmen gaben an,
dass sich ihr Investitionsverhalten gar
nicht von der Krise hat beeinflussen las-
sen.

Investitionen in die Bestdnde

erfahren noch breiteren Zuspruch
Diejenigen Unternehmen, die den Einfluss
gespurt haben, investierten mehr in den
Erhalt ihrer Wohnungsbestande durch
Modernisierung (Abb. 4.1) und in den
Neubau eigener Mietwohnungen (Abb.
4.2). Dagegen sind die Investitionen in
den Neubau von Eigenheimen (Abb. 4.3)
und die zur Privatisierung (Abb. 4.4) not-
wendigen Investitionen insgesamt recht
stark eingeschrankt worden.

12
Der Bericht "Wohnungsmarkt NRW aktuell" erscheint

vierteljahrlich. Er beschreibt globale und deutschland-
weite gesamtwirtschaftliche Trends und die aktuelle
Entwicklung des Wohnungsmarktes in Nordrhein-
Westfalen. Neben einer Darstellung der Kennzahlen aus
der Sozialen Wohnraumférderung verfolgt er auBerdem
die Tendenzen ausgewahlter Immobilienkonjunkturindi-
zes und fasst wohnungswirtschaftlich relevante Nach-
richten des vorangegangenen Quartals zusammen. Der
aktuelle Bericht steht online im Wohnraumportal der
NRW.BANK zur Verfligung.

Modernisierung

Neubau Mietwohnungen

Neubau Eigenheime

sehr viel

weniger

investiert
51%

Privatisierung

sehr viel
weniger
investiert
39%

sehr viel
weniger
investiert
14%

sehr viel
weniger
investiert
6%

sehr viel mehr
investiert
7%

NRW.BANK 2010

sehr viel mehr

investiert
6%

NRW.BANK 2010

sehr viel mehr

investiert
9%

sehr viel mehr
investiert
3%

NRW.BANK 2010
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Abbau von Barrieren
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Anbau von Balkonen

Modernisierung von Kiiche & Bad

Wohnungsneubau

Verbesserungen des Wohnumfeldes

Energetische Sanierung
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Nicht zuletzt zeigt sich hier, dass fir die
Wohnungsunternehmen Investitionen in
relativ krisensichere Werte, wie eben die
langfristige Vermietbarkeit der Wohnun-
gen, gerade in Zeiten der Krise an Bedeu-
tung zunehmen.

Antworten auf Wohnungsleerstand &
bestanderhaltende Modernisierung

Mit den Griinden fir Wohnungsleerstand
und den Auswertungen zu den Motiven
fur den Ruckbau von Wohnungen zusam-
men betrachtet, bestatigt diese Zunahme
der Investitionen in den Wohnungsbe-
stand, dass die Wohnungsunternehmen
erkannt haben, dass in den entspannten
nordrhein-westfalischen Wohnungsmark-
ten nur nachfragegerechte Wohnungen
eine Chance haben, langfristig am Markt
vermietet zu werden. Zudem zeigen die
Auswertungen, dass die Wohnungsunter-
nehmen diese Erkenntnis in konkrete
MaRBnahmen umzusetzen wissen.

%

%

Verbesserung des energetischen
Standards im Wohnungsbestand war...
Danach gefragt, welche Modernisie-
rungsmaBnahmen sie (nun unabhangig
von den Einflussen der Finanzmarktkrise)
im vergangenen Jahr durchgefuhrt ha-
ben, gaben die Wohnungsunternehmen
an, insbesondere in die energetische
Modernisierung ihrer Wohnungsbestan-
de investiert zu haben (Abb. 4.5). Doch
auch Investitionen in das Wohnumfeld
und ModernisierungsmaRnahmen, die
sich unmittelbar auf die Vermietbarkeit
der Wohnungen auswirken (Modernisie-
rung Kuche und Badezimmer, Anbau von
Balkonen) wurden in relativ vielen Woh-
nungen durchgefuhrt. Damit liegen nun
im dritten Jahr in Folge energetische Sa-
nierungen und WohnumfeldmaBnahmen
an erster Stelle der durchgefuhrten Mo-
dernisierungsmalnahmen. Es wird deut-
lich, dass das Thema Energieeinsparung
und Klimaschutz in den vergangenen Jah-
ren weder in der Fachdiskussion noch bei
den Marktakteuren an Bedeutung verloren
hat, ebenso wenig wie die Bedeutung des
Wohnumfeldes als direkter Einflussfaktor
auf die Attraktivitat der Bestande.

... & bleibt im Fokus der Investitionen
durch die Wohnungsunternehmen

So bleiben Investitionen in die energeti-
sche Sanierung auch in den kommenden
Jahren fuhrend im Vergleich der Moderni-
sierungsmalnahmen. Aus den Angaben
der Wohnungsunternehmen geht weiter
hervor, dass sie in den nachsten drei Jah-
ren auch in wohnumfeldverbessernde
MaBnahmen investieren werden. Korres-
pondierend zu den Ergebnissen der Aus-
wertung zum Modernisierungszustand der
Wohnungsbestande wird sich auch die
Abrissintensitat auf einem vergleichbaren
Niveau wie im Befragungsjahr halten
(Abb. 4.6).

Marktexperten schatzen das Klima fiir
den Wohnungsneubau positiver ein ...
Abweichend von den tatsachlichen Inves-
titionen der Wohnungsunternehmen se-
hen die Marktexperten ein deutlich besse-
res Klima fur Investitionen in den Neubau,
sowohl fur den Neubau von Eigenheimen
als auch im Bereich des Mietwohnungs-
baus. Weit weniger Aktivitat sehen die
Experten in der Modernisierung des

Abb. 4.5:
Bautatigkeit und
Modernisierung der
Wohnungsunterneh-
men in Nordrhein-
Westfalen 2009
(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2010)

Abb. 4.6:

Geplante Bautatigkeit
und Modernisierung
der Wohnungsunter-
nehmen in Nordrhein-
Westfalen in den
nachsten drei Jahren
(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2010)
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Abb. 4.8 (rechts):
Ziele der Bestands-
entwicklung in Nord-
rhein-Westfalen nach
der Einschatzung der
Marktexperten 2009
(Quelle:
NRW.BANK.WomBa
2010)

Abb. 4.7:
Einschatzung des
Investitionsklimas in
Nordrhein-Westfalen
durch die Marktexper-
ten 2009

(Quelle:
NRW.BANK.WomBa
2010)

Abb. 4.9:

Hemmnisse der Be-
standsentwicklung in
Nordrhein-Westfalen
nach der Einschat-
zung der Marktexper-
ten 2009

(Quelle:
NRW.BANK.WomBa
2010)
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Wohnungsbestandes und im Ankauf von
Wohnungen zur Privatisierung (Abb. 4.7).
Mit diesem Ergebnis haben sich die Ein-
schatzungen der Marktexperten seit der
vergangenen Befragung im Jahr 2009
deutlich verschoben. So gab man im ver-
gangenen Jahr dem Mietwohnungsneu-
bau nahezu keine Chance und glaubte,
dass sich der Fokus auf die Bestandsan-
passung legen werde. Damit deckten sich
damals die Einschatzungen der Marktex-
perten mit den Planen der befragten Woh-
nungsunternehmen.

Neubau v. Eigenheimen
(als Bautrager)

Neubau von
Mietwohnungen

Modernisierung,
Grundrissveranderungen etc.

Ankauf von Wohnungen
zur Privatisierung
NRW.BANK 2010

sehr schlecht eher schlecht eher gut sehr gut

... & definieren EnergiesparmaBnahmen
als Ziel der Bestandsentwicklung
Analog zu den Investitionszielen der Woh-
nungsunternehmen und leicht abwei-
chend von der eigenen Einschatzung der
zuklinftigen Investitionsthemen definieren
die Marktexperten auch in diesem Jahr
die energetische Sanierung des Woh-
nungsbestands als Ziel der Bestandsent-
wicklung (Abb. 4.8). Zudem sehen sie
Erfordernisse, auf die Wohnbedurfnisse
der zunehmenden Zahl alterer Menschen
mit der Schaffung von barrierefreien
Wohnungen einzugehen. Im Vergleich
zum Vorjahr verweisen die Marktexperten
deutlicher darauf, bestehende Investiti-
onsstaus zu beseitigen. Vor dem Hinter-
grund der insgesamt nachlassenden Bau-
tatigkeit und der zum Teil sehr entspann-
ten Wohnungsmarktlage in Nordrhein-
Westfalen sind diese klar definierten Ziele
der Bestandsentwicklung nachvollziehbar.
Da nachfragegerechte Wohnungsangebo-
te nicht Uber den Neubau am Wohnungs-
markt angeboten werden, sind die Eigen-
tumer mehr denn je gefordert, ihren Be-
stand an die Anspruche und Bedurfnisse

der heutigen Nachfrager anzupassen - in
Regionen mit hohem Nachfragedruck, um
Defizite in der Versorgung mit Wohnraum
auszugleichen, in entspannten Marktlagen
um Leerstande in den Wohnungsbestan-
den zu vermeiden.

EnergiesparmaBnahmen sehr wichtig

Barrierefreier Umbau

Modernisierung
Bad/Kiiche

Instandhaltungsriickstau
beseitigen

MaRnahmen z.
Bewiltigung soz.
Probleme

Konzepte Vermeidung
soz. Entmischung

NRW.BANK 2010

baulich-gestalterische
WohnumfeldmaBnahmen

(; 2:) 4;) 6;) 8:) 100%
Geringe finanzielle Spielraume sind
Hemmnisse der Bestandsentwicklung
Hemmend wirken sich nach Meinung der
Marktexperten insbesondere die geringen
finanziellen Spielraume der Wohnungsun-
ternehmen und die mangelnde Absprache
der Marktakteure untereinander aus.
Wenngleich auch nicht als starkes
Hemmnis festgestellt, jedoch haufig ge-
nannt, sind die geringen strukturellen
Entwicklungsmoglichkeiten (Abb. 4.9).
Dies durfte insbesondere fir diejenigen
Bestande gelten, die durch Ausstattung
und Lage nicht mehr den heutigen Nach-
fragewlnschen entsprechen. Die weitere
Entspannung einzelner lokaler Woh-
nungsmarkte wird dieses Hemmnis be-
starken.

priv. Vermieter zu wenig [ESENCH
eingebunden Hemmnis

Mietniveau lasst keine
Investitionen zu

geringe finanzielle
Spielraume WU

schlechte Lage der
Bestinde

NRW.BANK 2010

zu wenig Planung bei WU

geringe strukt.
Entwicklungsmaéglichkeiten

100 ”*



5 Einzeleigentumer

In der Stadtentwicklung

Erstmalig wurden die Wohnungsmarktex-
perten im diesjahrigen Wohnungsmarkt-
barometer zu ihren Erfahrungen mit der
Einbeziehung von Eigentumern von Ein-
zelimmobilien in die Stadtentwicklung
befragt. Schon seit einigen Jahren gibt es
in Nordrhein-Westfalen Initiativen und
Projekte, in denen die gemeinsame Stadt-
entwicklung von Kommune, Wohnungs-
unternehmen und Einzeleigentumern
gelingt. Nicht selten entstanden diese
Projekte aus problematischen (Woh-
nungsmarkt-) Situationen heraus. Aus der
Zusammenarbeit ergaben sich fur alle
Akteure positive Effekte fur die eigene
Immobilie bzw. die eigenen Interessen.

Um die Einbindung der Einzeleigentimer
in die Stadtentwicklung zu begunstigen
und eine zentrale Einrichtung mit An-
sprechpartnern zu installieren, gab das
damalige Ministerium fur Bauen und Ver-
kehr des Landes Nordrhein-Westfalen im
Jahr 2009 den Startschuss fur die Initiati-
ve IdEE - Innovation durch Einzeleigen-
timer'®. Mit dieser Initiative mochte die
Landesregierung Einzeleigentimer darin
unterstutzen, in die eigene Wohnimmobi-
lien zu investieren und so, auch gemein-
sam mit anderen Wohnungsmarktakteu-
ren, einen Beitrag zur Stadtentwicklung
zu leisten.

Wenig praktische Erfahrung in der Ein-
bindung von Einzeleigentiimern
Danach gefragt, ob sie bereits Erfahrun-
gen mit der Einbeziehung von Einzelei-
gentumern in die Stadtentwicklung ge-
macht haben, bejahten nur knapp unter
30 Prozent der Marktexperten14 bereits
uber Erfahrungen zu verfugen.

Mehr Informationen zur Initiative, an der sich neben
Haus & Grund auch die NRW.BANK und andere beteili-
gen, stehen auf der Internetseite des Ministeriums fiir
Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr des
Landes Nordrhein-Westfalen online zur Verfligung.

Mit nur knapp 30 Prozent der befragten Marktexperten

sind die Ergebnisse dieser Auswertung nicht als repra-

sentativ anzusehen. Dennoch, und daher wurde auf eine
Veroffentlichung nicht verzichtet, geben die Antworten

der Marktexperten wichtige Anregungen und Hinweise

zur zukiinftigen (Aus-) Gestaltung der Einbeziehung von
Einzeleigentiimern in die Stadtentwicklung.

Einbeziehung der Einzeleigentiimer
wichtig fiir die kommunalen Woh-
nungsmarkte

Obgleich weniger als die Halfte der
Marktexperten bereits eigene Erfahrun-
gen beurteilen kann, messen die Experten
der Einbindung von Einzeleigentumern in
die Stadtentwicklung eine Bedeutung fur
die positive Entwicklung der kommunalen
Wohnungsmarkte bei. So sehen mehr als
die Halfte der Marktexperten die Einbin-
dung als wichtig an, knapp ein Viertel
bewerten sie sogar als sehr wichtig (Abb.
5.1.

weniger wichtig
17 %

sehr wichtig

unwichtig
24 %

2%

NRW.BANK 2010

Einbindung haufig im Rahmen von Kom-
munalen Handlungskonzepten Wohnen
Insgesamt beschreiben die Marktexperten
die Einbeziehung der Einzeleigentumer
als bislang noch schwierig. Noch seien
vorrangig auf entspannten Wohnungs-
markten Aktivitaten der Einzeleigentumer
zu erkennen, wenn Wohnungsleerstande
zu Mietverlusten fuhrten. Solange die
Wohnungen voll vermietet seien, bestehe
eher weniger Bereitschaft fur ein Enga-
gement in der gemeinsamen Stadtent-
wicklung.

Auf der anderen Seite finden schon heute
gemeinsame Projekte in von der Kommu-
ne angestofenen Kommunikationsprozes-
sen statt. Viele der genannten bisher ge-

machten Erfahrungen wurden im Rahmen
der Aufstellung eines Kommunalen Hand-

Abb. 5.1:

Bewertung der Ein-
bindung der Einzel-
eigentiimer von
Wohnimmobilien in
die Stadtentwicklung
fir die Entwicklung
des Wohnungsmark-
tes in der Kommune
aus Sicht der Markt-
experten in Nord-
rhein-Westfalen 2009
(Quelle:
NRW.BANK.WomBa
2010)
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lungskonzeptes Wohnen oder in Projekten
zu Stadtumbauprozessen gemacht.

Rahmenbedingungen zur

Einbindung von Einzeleigentiimern
Befragt dazu, welche Rahmenbedingun-
gen sie als notwendig fur die Einbindung
der Einzeleigentumer betrachten, gaben
die Marktexperten an, dass in erster Linie
ein Bewusstsein fur die Wohnungsmarkt-
situation seitens der Einzeleigentimer,
der Kommunen und der Wohnungswirt-
schaft notig sei. Nur wenn alle Marktak-
teure davon uberzeugt seien, dass die
Zusammenarbeit in der Stadtentwicklung
vorhandene Probleme l6sen konne und
sich verbindlich einbringen wollten, kon-
ne die gemeinsame Stadtentwicklung
funktionieren.

Zudem messen die Marktexperten den
Kommunen eine wichtige Rolle in den
Kommunikationsprozessen bei. Zum ei-
nen wunschen sie sich konkrete Aussagen
der Kommune und nicht zuletzt auch der
Kommunalpolitik zu deren Zielen in der
Stadtentwicklung, zum anderen einen
konstanten Ansprechpartner, an den sich
die Einzeleigentumer wenden konnen. Fur
die nicht selten als zeitintensiv charakteri-
sierten Gesprache mit den Einzeleigentu-
mern winschen sich die Marktexperten
die Bereitstellung ausreichender finanziel-
ler und personeller Ressourcen seitens
der Kommune. Insgesamt steht die Aus-
weitung der Kommunikation bei vielen
Marktexperten an erster Stelle. So wird
die Einrichtung eines regelmalig stattfin-
denden Forums (Runder Tisch) zum The-
ma Wohnen als wichtige Rahmenbedin-
gung durch die Marktexperten festge-
stellt.

Nicht zuletzt sehen die Marktexperten in
der Langfristigkeit der Initiative und der
Verbindlichkeit der Akteure wichtige
Rahmenbedingungen. So sei von Seiten

der Kommune nicht nur der Anschub zur
Einbindung der Einzeleigentimer zu ge-
ben, sondern die Kommune solle sich
langfristig an diesen Prozessen beteiligen.
Zudem ergebe sich eine besondere Ver-
bindlichkeit fur die lokalen Akteure, wenn
das angestrebte Projekt so konkret und so
kleinraumig wie moglich platziert werden
konne. Projekte auf Ebene des Quartiers
mit Ansprechpartnern, die vor Ort er-
reichbar seien, senkten aus Sicht der
Marktexperten die Hemmschwelle der
Eigentimer, erste Kontakte zu knupfen.

Auch finanzielle Instrumente wie die Aus-
weitung der Forderung durch Zuschusse,
gezielte Forderprodukte oder MaRnahmen
zur Verpflichtung der Eigentumer zur
Teilnahme werden als Rahmenbedingun-
gen genannt. Allerdings stehen diese For-
derungen deutlich hinter den Anspruchen
an die Kommunikation sowie an die ver-
bindliche Moderation und Konzeption
durch die Kommunalverwaltung und die
Kommunalpolitik zurtck.

Gerade auf entspannten Wohnungsmark-
ten, auf denen Einzeleigentimer die sin-
kende Nachfrage in Form von leerstehen-
den Wohnungen bemerken, scheinen die
Kommunikationsprozesse besser anzulau-
fen. Fur alle Wohnungsmarkte gilt, dass
Wege, auch uber die Interessensvertre-
tungen der Einzeleigentimer, gefunden
werden sollten, die Einzeleigentimer da-
von zu uberzeugen, dass der Blick nur auf
ihre eigene Immobilie langfristig keine
Vermietbarkeit mehr garantiert, sondern
dass die gemeinsame Stadt- (Quartiers-)
entwicklung neue Chancen eroffnet.
Wohnungsunternehmen praktizieren die-
se gemeinsame Arbeit mit der Kommune
zur Entwicklung von Stadtteilen oder
Quartieren zum Teil schon seit vielen Jah-
ren.



6 Kurzfassung der Ergebnisse

Unverandert stehen die Regionen und
Kommunen in Nordrhein-Westfalen vor
sehr unterschiedlichen Herausforderun-
gen, wenn es darum geht, die Zukunft der
Wohnungsmarkte zu gestalten und Ant-
worten auf die durch den demografischen
und wirtschaftlichen Wandel entstande-
nen Fragestellungen zu finden. Wahrend
die Bevolkerungs- und Haushaltszahlen in
manchen Regionen und Kommunen sin-
ken, erfahren andere nach wie vor Zu-
wachse. So liegen nicht selten Kommunen
mit sinkendem Nachfragedruck neben
Kommunen mit angespannter Woh-
nungsmarktlage.

Wahrend die entspannte Marktlage im
Bereich der Eigenheime und des oberen
Mietpreissegmentes bestehen bleibt, ist
es die Marktlage der Mietwohnungen des
mittleren Preisgefliges, die an Anspan-
nung zunimmt, obgleich die Situation in
diesem Marktsegment nach wie vor unbe-
denklich bleibt. Die Dynamik, mit der die
Entwicklung der Anspannung fur 6ffent-
lich geforderte Wohnungen und im unte-
ren Mietpreissegment in den vergangenen
Jahren beschrieben wurde, hat im aktuel-
len Befragungsjahr an Schwung verloren.
Dennoch ist eine weitere Anspannung der
Marktsituation in den beiden niedrigprei-
sigen Segmenten zu erkennen.

Die Mieten der befragten Wohnungsun-
ternehmen setzten ihre positive Entwick-
lung der Vorjahre fort, wobei sich der
Preisunterschied zwischen der Miete fur
frei finanzierte und preisgebundene Woh-
nungen leicht reduzierte, nachdem die
Preise sich mehrere Jahre lang parallel
entwickelt hatten. In den Regionen mit
sehr entspannter Wohnungsmarktlage
nahern sich die Mieten fur preisgebunde-
ne und frei finanzierte Wohnungen weiter
an.

Eine Zunahme des Leerstandes im preis-
gebundenen Wohnungsbestand hat sich
nicht verfestigt; der Leerstand ist in die-
sem Jahr sogar zuruckgegangen, wahrend
die Leerstandsquote insgesamt weiter
anstieg.

Grunde fur die Leerstande sind in erster
Linie in den Wohnungen selbst zu finden,
berichten die Wohnungsunternehmen aus
ihren Erfahrungen mit den Mietinteres-
senten. Als weit starkste Leerstandsbe-
grindung wird die Ausstattung der Woh-
nung benannt, dicht gefolgt von dem zu
kleinen Zuschnitt der Wohnung.

Uberwiegend durch Verinderungen in der
familiaren Situation entstehen neue
Wohnbedurfnisse, die sich in der aktuel-
len Wohnung nicht befriedigen lassen und
einen Umzug bedingen. Nicht zuletzt neh-
men in den letzten Jahren die Aussagen
zu, dass altere Mieter ihre vertraute Woh-
nung verlassen mussen, weil sie nicht
mehr alleine leben konnen.

Insgesamt ist die Zahl der von Woh-
nungsunternehmen verkauften Wohnun-
gen auch in diesem Jahr wieder zuriick-
gegangen. Die Verkaufsquote hat sich mit
einem Wert von 0,7 Prozent des Woh-
nungsbestandes leicht verringert. Wah-
rend nach wie vor die meisten Wohnun-
gen en bloc verkauft werden, kann sich
die Mieterprivatisierung als Instrument
auch in diesem Jahr nicht durchsetzen

Die im Jahr der Einfuhrung zunachst star-
ken Wirkungen von Hartz IV auf den
Wohnungsmarkten scheinen sich in den
nun funf Jahren seit Einfihrung langsam
abzuschwachen. Insbesondere im Ver-
gleich zur ersten Befragung der Woh-
nungsunternehmen zu den Wirkungen der
Hartz IV-Gesetzgebung auf den Woh-
nungsbestand wird die Abschwachung
der beobachteten Effekte deutlich.

Wahrend nun schon mehrere Jahre in
Folge nur noch wenige Marktexperten die
Kostenobergrenzen als im Bezug zur
kommunalen Marktlage grof8zuigig be-
schreiben, mehren sich die Einschatzun-
gen, dass eine angemessene Obergrenze
gefunden wurde. Deutlich hat sich die
Zahl der Expertenmeinungen verringert,
die die ortlichen Kostenobergrenzen als
zu streng einschatzen.
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Unterschieden nach Regionen wird jedoch
deutlich, dass insbesondere auf den ange-
spannten Wohnungsmarkten die Kosten-
obergrenzen eher als zu streng eingeord-
net werden, wahrend sie in den entspann-
teren Markten als eher ,,der Marktlage
angemessen” bewertet werden.

Betrachtetet man den Wohnungsbestand
der befragten Wohnungsunternehmen
wird deutlich, dass noch Modernisie-
rungspotenzial in den Bestanden besteht.
Verteilt Uber alle Baualtersklassen ist fast
die Halfte aller Wohnungen vollstandig
modernisiert. Weitere 30 Prozent sind
zumindest teilmodernisiert und nur ein
sehr kleiner Anteil der Wohnungen ist
aufgrund deren Zustandes nicht mehr
marktgangig.

Grunde zum Ruckbau der Wohnungen aus
den 1950er- und 1960er-Jahren liegen
nach den Aussagen der befragten Woh-
nungsunternehmen insbesondere in den
Zuschnitten der Grundrisse, der schlech-
ten Bausubstanz und mangelnden energe-
tischen Standards. Haufig werden die
Angaben zu diesen baulichen Defiziten
um die Aussage erganzt, dass die Woh-
nungen nicht mehr nachgefragt werden
und die Leerstande zugenommen haben.
Nicht zuletzt bestarkt die Lage der Woh-
nungsbestande die negative Nachfrage-
entwicklung.

Insgesamt zeigte sich etwa ein Drittel der
befragten nordrhein-westfalischen Woh-
nungsunternehmen in seinem Investiti-

onsverhalten eher unbeeindruckt von der
Finanzmarktkrise des vergangenen Jah-
res. Zahlreiche Unternehmen gaben an,
dass sich ihr Investitionsverhalten gar
nicht von der Krise hat beeinflussen las-
sen.

Investitionen in die energetische Sanie-
rung bleiben auch in den kommenden
Jahren fuhrend im Vergleich der Moderni-
sierungsmaflnahmen. Aus den Angaben
der Wohnungsunternehmen geht weiter
hervor, dass sie in den nachsten drei Jah-
ren auch in wohnumfeldverbessernde
MaRBnahmen investieren werden. Korres-
pondierend zu den Ergebnissen der Aus-
wertung zum Modernisierungszustand der
Wohnungsbestande wird sich auch die
Abrissintensitat auf einem vergleichbaren
Niveau wie im Befragungsjahr halten.

Hemmend wirken sich nach Meinung der
Marktexperten insbesondere die geringen
finanziellen Spielraume der Wohnungsun-
ternehmen und die mangelnde Absprache
der Marktakteure untereinander aus.

Obgleich weniger als die Halfte der
Marktexperten bereits eigene Erfahrun-
gen beurteilen kann, messen die Experten
der Einbindung von Einzeleigentiumern in
die Stadtentwicklung eine Bedeutung fur
die positive Entwicklung der kommunalen
Wohnungsmarkte bei. So sehen mehr als
die Halfte der Marktexperten die Einbin-
dung als wichtig an, knapp ein Viertel
bewertet sie sogar als sehr wichtig.
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nungsmarktbeobachtung
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