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1. Allgemeine Situation und Kurzcharakteristik wichtiger Trends

Disseldorf hatte Ende 2001 mit rund 570.300 Einwohnern ca. 1.200 mehr als vor einem Jahr.

Diisseldorf erzielt Wanderungsgewinne, verliert jedoch Einwohner an die angrenzenden Ge-
meinden.

Hauptmotive fir den Zuzug nach Disseldorf sind Griinde im beruflichen Kontext.

Die Zahl der Haushalte hat sich mit 308.000 gegentiber 2000 leicht erhoht.

Der Gesamtwohnungsbestand stieg bis Ende 2001 auf insgesamt 324.094 Wohnungen.

Die hergeleiteten Leerstandszahlen in Dusseldorf unterschreiten deutlich die fiir notwendig
erachtete Mobilitatsreserve von 3 %.

Die Zahl der Baufertigstellungen ist gegeniiber 2000 um 35 % auf 1.204 Wohnungen gesunken.

Die Zahl der Baugenehmigungen ist gegentber dem Vorjahr um 20 % auf 1.112 Wohnungen
gestiegen. Damit liegt diese Zahl jedoch immer noch weit unter dem Schnitt der 90'er Jahre. Der
Riuckgang zeigt sich im Wesentlichen bei den genehmigten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.

Die Zahl der Sozialwohnungen liegt bei 36.356 Wohnungen (11 % des Gesamtwohnungs-
bestandes). Bei rund einem Drittel dieser Wohnungen enden die Bindungen in den kommenden
7 Jahren.

5.623 Haushalte waren Ende 2001 als wohnungsuchend gemdR § 25 Zweites Wohnungs-
baugesetz (. WoBauG) registriert.

Die Mieten bei Neuvermietung freifinanzierter Wohnungen sind in 2001 gestiegen und weiter
steigend.

Die Diisseldorfer Preise fiir Bauland, Neubauten und Gebrauchtimmobilien haben angezogen und
sind nach wie vor die hochsten in NRW.

Der Hypothekenzinssatz bewegt sich nach wie vor auf niedrigem Niveau bei derzeit rund 6 %.
GemaR der aktuellen Expertenbefragung folgt die Lage auf dem Wohnungsmarkt dem Preisgefal-

le: je preiswerter desto angespannter. Fiir alle Segmente des Wohnungsmarktes wird in Zukunft
eine Verknappung des Angebots erwartet.



Landeshauptstadt Dusseldorf ¥ Amt fiir Wohnungswesen ! Wohnungsmarktbericht (Fortschreibung Stand 31.12.2001)

Kapitel 2 Grundstucksmarkt Seite 2
2. Grundstlcksmarkt
Kauffalle

Die Anzahl aller Kauffalle ist in 2001 gegenlber dem Vorjahr um 298 gestiegen. Ursache ist im

Wesentlichen die Erholung auf dem Markt fiir Wohnungs- und Teileigentum (+ 293).

Kauffalle 1995 - 2001
1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001
unbebaute Grundstiicke gesamt 278 396 294 360 303 292 279
! davon nur fir Wohnzwecke * * * 237 172 145 150
bebaute Grundstiicke gesamt 879 | 1.032 904 1.030 | 1.088 | 1.192 | 1.209
1 davon Einfamilienh&user 426 541 446 546 604 702 686
I davon Mehrfamilienh&user
(< 20% Gewerbeanteil) ’ ' ' 21t 305 281 297
Wohnungs- und Teileigentum 3.734 | 3.727 | 3.345 | 3.831 | 3.852 | 3.419 | 3.712
Gesamtzahl aller Kauffalle 4938 | 5190 | 4590 | 5.251 | 5.319 | 4.941 | 5.239
* in den Jahren 1995 - 1997 keine entsprechende Differenzierung
Tabelle 1 Quelle: Grundstiicksmarktberichte, Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Diisseldorf

Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke fir Wohnzwecke

Von besonderer Bedeutung fiir die Einschatzung der kurz- bis mittelfristig realisierbaren Wohnungs-

einheiten ist der Teilmarkt der unbebauten Wohnungsbaugrundstiicke. Hier ist festzustellen, dass im

Vergleich zum Vorjahr der Flachenumsatz um 26 % gesunken ist. Bei der Betrachtung der einzelnen

Segmente ist bemerkenswert, dass 2001 im Bereich der Reihenhausgrundstiicke der Geldumsatz
pro ha um 33 % gestiegen ist und dber dem fur Einfamilienhausgrundstticke liegt. Auf Grund der
geringen Flachenumsdtze und Fallzahlen wirken sich hier die lageabhdngigen Kaufpreisspannen

besonders stark aus.

Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke fiir Wohnzwecke 1998 - 2001

1998 1999 2000 2001

Einfamilienhausgrundstiicke
Kauffélle 162 110 83 105
Flachenumsatz in ha 11,9 7,67 5,74 7,75
Umsatz in Mio. Euro 38,70 27,10 18,88 23,68
Umsatz in Mio. Euro je ha 3,25 3,53 3,29 3,06
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Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke fir Wohnzwecke 1998 - 2001

1998 1999 2000 2001

Reihenhausgrundstiicke

Kauffélle 32 31 16 16
Flachenumsatz in ha 4,13 3,94 4,47 1,39
Umsatz in Mio. Euro 13,88 10,66 11,13 4,62
Umsatz in Mio. Euro je ha 3,36 2,71 2,49 3,32

Mehrfamilienhausgrundstiicke

Kauffalle 43 31 46 29
Flachenumsatz in ha 8,39 4,14 8,32 4,59
Umsatz in Mio. Euro 54,78 13,73 34,07 19,58
Umsatz in Mio. Euro je ha 6,53 3,32 4,09 4,27
Kauffalle gesamt 237 172 145 150
Flachenumsatz in ha gesamt 24,42 15,75 18,53 13,73
Umsatz in Mio. Euro gesamt 107,36 | 51,49 64,08 47,88
Umsatz in Mio. Euro je ha gesamt 4,40 3,27 3,46 3,49
Tabelle 2 Quelle: Grundstiicksmarktberichte, Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Diisseldorf

Entwicklung der Marktpreise

Kaufpreisentwicklung unbebauter Grundstiicke

Index auf Basis 1980 Die Preise fiir unbebaute Einfami-

” Einfamilienhausgrundstiicke I /_/ lienhausgrundstiicke haben in den
07 — . vergangenen 10 Jahren eine fast
200 stdndige Aufwértsentwicklung er-
. /_/ _~ fahren. 2001 setzte sich dieser
g / P — —~ Trend fort. Grundstiickspreise fiir
£ / Renditeobjekte (Mietwohn-, Biiro-,
140 Geschaftsgebdude) stagnierten seit
- 1994, sind jedoch von 1999 bis

2001 um 9,25% gestiegen.

T T T T T T T T T 1
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Abbildung 1 Quelle: Grundstucksmarktbericht 2001, Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Disseldorf

Der steile Preisanstieg fur bebaute Grundstiicke in der ersten Halfte der 90'er Jahre ist nach wie vor
gebrochen. Die Preise fir Renditeobjekte sanken auf das 1998 erreichte Niveau. Bei Ein- und
Zweifamilienhdusern ist im Jahr 2001 eine Steigerung um 1,8 %, bei Reihenhdusern um 2,6 % zu
verzeichnen.



Kapitel 2

Landeshauptstadt Dusseldorf ¥ Amt fiir Wohnungswesen ! Wohnungsmarktbericht (Fortschreibung Stand 31.12.2001)

Grundstticksmarkt

Seite 4

Kaufpreisentwicklung bebauter Grundstiicke
Index auf Basis 1985
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Abbildung 2

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2001, Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Disseldorf

Bei Eigentumswohnungen verlduft die Preisentwicklung bei den Neubauten und den Nachkriegs-

bauten weiterhin parallel. Die Vorkriegsbauten weisen eine leicht abweichende Entwicklung auf.

Kaufpreisentwicklung Eigentumswohnungen
Index auf Basis 1980

180
170 —N\

160 /A—/\
150 /

= /
3
; 140
2 /
-
P
-
130
120
Vorkriegsbauten
110 Nachkriegsbauten
Neubauten
100 T T T T T T T T T 1

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Abbildung 3  Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2001, Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Diisseldorf
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Vergleich mit anderen Gemeinden in NRW
Wie im Vorjahr ist im Vergleich mit kreisfreien Stédten in NRW der Immobilienmarkt in Diisseldorf
gekennzeichnet von einer relativ geringen Anzahl von Verk&ufen bei hohen Preisen.

Grundstticke fiir Ein- und Zweifamilienh&user

In Diisseldorf wurde 2001 der hochste durchschnittliche Baulandpreis fir individuellen Wohnungsbau
(freistehende Ein- und Zweifamilienh&user, Doppelhaushélften, Reihenhduser) in mittlerer Wohnlage
in Nordrhein-Westfalen registriert. Er liegt mit 430 Euro pro gm (2000: 409 Euro) rd. 39 % hoher als
der hochste mittlere Preis in der Wohnungsmarktregion. Die Spitzenreiter bei den Baulandpreisen in
den umliegenden Kreisen sind die unmittelbar an Disseldorf angrenzenden kreisangehdrigen
Gemeinden: Meerbusch 310 Euro pro gm (2000:306 Euro), Langenfeld 300 Euro pro gm (2000:
286 Euro), Hilden 290 Euro pro gm (2000: 281 Euro) und Ratingen mit 280 Euro pro gm (2000:
271 Euro). Die Preise fur Baugrundstticke des individuellen Wohnungsbaus sind im Jahr 2001 in
Diisseldorf um 5,13 % gestiegen. Damit liegt Dusseldorf auch mit den Preissteigerungen an der
Spitze der Region. In diesen Gemeinden verteuerten sich die Baugrundstiicke um 1,3 % (Meerbusch)
bis 4,9 % (Langenfeld).

Unbebaute Flachen fir den Mehrfamilienhausbau

Die durchschnittlichen Preise des Baulandes fiir Geschosswohnungsbau in mittlerer Lage betrugen
2001 in Disseldorf 400 Euro pro gm (2000: 383 Euro). Vergleichbare Grundstiicke in KoIn lagen bei
325 Euro pro gm (2000: 297 Euro), in Dortmund bei 240 Euro pro gm (2000: 240 Euro), in Wupper-
tal bei 215 Euro pro gm (2000: 205 Euro), in Ménchengladbach bei 210 Euro pro gm (2000: 230
Euro) und in Krefeld bei 210 Euro pro gm (2000: 210 Euro).

Eigentumswohnungen

Auf dem Teilmarkt der Eigentumswohnungen wurden 2001 in Diisseldorf mit 3.442 rund 10,9 %
mehr Wohnungen gehandelt als 2000 (3.104). Diese Kauffalle setzen sich zusammen aus: 44,9 %
(2000: 52,2%) Weiterverkaufen, 40,4 % (2000: 30,9%) Wohnungsumwandlungen und 14,7 %
(2000: 16,9%) Erstverkdufen. Die Steigerung der Kauffalle liegt im Trend der im Jahr 2001 fest-
gestellten Entwicklung der kreisfreien Stadte in NRW.

Teilmarkt Eigentumswohnungen: Entwicklung der Kauffalle in NRW 1999 - 2001
1999 2000 2001
kreisfreie Stadte -4 % -20% +8%
grol3e kreisangehdrige Stadte -10% -19% -2%
Kreise -8% -24 % 0%
Tabelle 3 Quelle: Grundstiicksmarktbericht NRW 2001, Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Land NRW
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Vergleichspreise Neubauten in mittleren Wohnlagen
Wohnungsmarktregion Dusseldorf und ausgewahlte Stadte in NRW 2001

Bauland Euro / gm Neubau

Erstverkauf

Reihen- Eigentums-

Enfamiien. | Mehrfami. freistehende | endhauser Reihen- V‘é?]h;ljrr;'/

hauser lienhauser Einfflmilien- / Doppfal- rrjittel- 9
héuser haushalf- hauser am
ten
Dusseldorf 430 400 # 327.000 270.000 2.410
Krefeld 271 210 * 258.000 195.000 *
Ménchengladbach 230 230 * 210.000 * 2.080
Neuss * * * 255.000 223.000 2.050
Kreis Mettmann 225 - 300 * # 277.000 249.000 2.230
Kreis Neuss 165 - 310 * * 265.000 255.000 2.030
Kreis Viersen 140 - 225 * 404.000 224.000 204.000 1.960
KéIn * * * * * 2.240
Dortmund 210 240 425.000 240.000 205.000 1.950
Munster 230 230 404.000 245.000 209.000 2.180
Tabelle 4 Quelle: Grundstiicksmarktbericht NRW 2001, Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Land NRW

* Zahlen liegen nicht vor
# weniger als 3 Kauffélle

* Zahlen liegen nicht vor

Vergleichspreise Gebrauchtimmobilien in mittleren Wohnlagen
Wohnungsmarktregion Dusseldorf und ausgewdahlte Stadte in NRW 2001
Bandbreite der Durchschnittspreise aller Altersklassen
freistehende Reihenendhauser / Reihenmittel- Eigentums-
Einfamilienhauser Doppelhaushalften hauser wohnungen
Euro / gm
Dusseldorf 412.000 - 467.000 273.000 - 345.000 267.000 - 268.000 1.570 - 2.160
Krefeld 328.000 216.000 180.000 *
Ménchengladbach * * * 720 - 1.560
Neuss 359.000 269.000 221.000 1.090 - 1.810
Kreis Mettmann 282.000 - 363.000 192.000 - 271.000 204.000 - 239.000 1.220- 1.730
Kreis Neuss 275.000 - 350.000 245.000 - 280.000 195.000 - 230.000 1.320 - 1.630
Kreis Viersen 153.000 - 273.000 155.000 - 216.000 124.000 - 186.000 1.030-1.510
Kdln * * * 1.360 - 2.160
Dortmund 205.000 - 325.000 190.000 - 240.000 145.000 - 195.000 1.080 - 1.700
Munster 308.000 - 310.000 205.000 - 223.000 178.000 - 201.000 1.160 - 1.860
Tabelle 5 Quelle: Grundstiicksmarktbericht NRW 2001, Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Land NRW
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Das Kaufgeschehen auf dem Disseldorfer Grundstlicks- und Wohnungsmarkt zeichnet
sich durch relativ wenige Kauffalle und geringe Flachenumséatze bei hohen Preisen

aus.

Die Preise fir unbebaute Einfamilienhausgrundstuicke sind in den 90iger Jahren um
rund 75 % gestiegen. Nach Stagnation in 2000 ist im Jahr 2001 eine Preissteigerung
von 3 % zu verzeichnen. Der durchschnittliche Baulandpreis in mittlerer Wohnlage

liegt mit 430 Euro pro gm rund 39 % hoher als der entsprechende Wert in der Region.

Der steile Preisanstieg fiir bebaute Grundstiicke in der ersten Halfte der 90'er Jahre
ist bei insgesamt steigender Tendenz nach wie vor gebrochen.

Die Dusseldorfer Preise fur Bauland, Neubauten und Gebrauchtimmobilien sind
weiterhin die hochsten in NRW.

Die Spitzenreiter bei den Baulandpreisen in den umliegenden Kreisen sind die un-

mittelbar an Dusseldorf angrenzenden kreisangehdrigen Gemeinden.
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3. Wohnungsangebot
Wohnungsbestand

Ende 2001 gab es in Diisseldorf insgesamt 324.094 Wohnungen, etwa 1.250 mehr als im Vorjahr,
davon 40.902 Wohnungen (2000: 40.579) in Ein- und Zweifamilienh&usern und 277.635 Wohnun-
gen (2000: 276.714) in Mehrfamilienhausern.

Wohnungsbestand in den Stadtbezirken 2001

in Wohngeb&auden

70.000
Il Wohnungen in Mehrfamilienh&usern

. Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern

[0 I 8.49

‘ I

[2.524]
4

20.000] 19.496
5 6 7 8 9 10

|
1 2 3
Stadtbezirke

Abbildung 4 Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen Stadt Duisseldorf

Die Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden ist im Jahr 2001 um 1.244 gestiegen. Die Entwicklung
stellt sich in den Stadtbezirken unterschiedlich dar. So hatte der Bezirk 5 mit 290 Wohnungen die
groRte Zunahme an Wohnungen, der Stadtbezirk 1 mit 3 Wohneinheiten die geringste. Der Stadtbe-
zirk 5 als flachengroRter Bezirk (23,5 % der Gesamtflache) weist trotz der absolut und relativ
groBRten Zunahme an Wohnungen im vergangenen Jahr mit 285 Wohnungen pro Quadratkilometer
die geringste Wohnungsdichte auf. Der Stadtbezirk 2 weist weiterhin mit 4.632 Wohnungen je
Quadratkilometer die groRte Dichte auf.
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Entwicklung des Wohnungshbestandes in den Stadtbezirken 2000 - 2001
in Wohngebauden
Wohnungen in Wohnungen in
Wohnungen gesamt . L o
Ein- und Zweifamilienh&usern Mehrfamilienh&usern
Stadt-
bezirke 2001 Verénderung 2001 Veranderung 2001 Veranderung
WE WE % WE WE % WE WE %
1 45.847 3 0,007 1.315 -1 -0,076 44,532 4 0,009
2 33.260 67 0,202 886 8 0,911 32.374 59 0,183
3 64.446 233 0,363 2.221 4 0,180 62.225 229 0,369
4 22.020 106 0,484 2.524 51 2,062 19.496 55 0,283
5 14.467 290 2,046 6.598 88 1,352 7.869 202 2,635
6 29.794 169 0,570 5.629 56 1,005 24.165 113 0,470
7 23.184 109 0,472 4.897 19 0,390 18.287 90 0,495
8 29.955 20 0,067 6.270 3 0,048 23.685 17 0,072
9 44.451 190 0,429 7.947 38 0,480 36.504 152 0,418
10 11.113 57 0,516 2.615 57 2,228 8.498 0 0,000
gesamt |[318.537 * 1.244 0,392 40.902 323 0,796 277.635 921 0,334
Tabelle 6 Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen Stadt Diisseldorf

* zzgl. 5.557 Wohnungen in Nichtwohngeb&uden = Gesamtwohnungsbestand von 324.094 Wohnungen

Wohnungsdichte in den Stadtbezirken 2001

5.000

Abbildung 5

l] WE in Mehrfamilienh&usern pro gkm
. WE in Einfamilienh&usern pro gkm

5 6 7 8 9 10
Stadtbezirke

Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen Stadt Diisseldorf
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Rahmenbedingungen fur den Wohnungsbau

Unterschiedliche Rahmenbedingungen beeinflussen den Wohnungshau und die Modernisierung von
Wohnungen. Ein wesentlicher Faktor ist die Entwicklung der Hypothekenzinsen. Die nach wie vor
niedrigen Zinsen sind grundsétzlich positiv fur das Investitionsklima.

Hypothekenzinsen mit 10-jahriger Festschreibung

Jahresdurchschnittswerte

10,00%

9,00%

8100% vﬁ

7,00%

6,00% N/\

5,00% T T T T T T T T T T T 1
1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Abbildung 6 Quelle: WFA-WoB Info 2002

Bautatigkeit
Die Bautatigkeit ist riicklaufig. Wie die Entwicklung der Baugenehmigungen zeigt, wird sich dieser
Trend kurzfristig nicht &ndern.

Genehmigte und Tertiggestelite Wohnungen

1684 1665 1666 1687 1668 1668 2000 2DD1

[I Eaugenehmigungen . Fertigstallungen

Abbildung 7 Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen Stadt Disseldorf
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Baugenehmigungen

Insgesamt sind die Baugenehmigungen fiir Wohnungen in 2001 gegentber dem Vorjahr um 20 %
gestiegen; dabei stieg die Zahl der genehmigten Geschosswohnungen um 29 %, die der genehmigten

Ein- und Zweifamilienh&user verringerte sich jedoch um 5 %.

Die Zahl der Wohnungen, fur die eine Baugenehmigung erteilt wurde, geht seit 2000 drastisch

zuriick. Der Riickgang zeigt sich im Wesentlichen bei den genehmigten Wohnungen in Mehrfamilien-

hausern.
Baugenehmigungen fir Wohnungen 1994 - 2001
(ohne BaumafRnahmen an bestehenden Gebauden)
Mehrfamilienh&auser
Jahr Ein-/Zweifamilienhauser Wohnungen
gesamt davon geforderte insgesamt
Wohnungen
1994 229 2.006 602 2.235
1995 118 1.613 581 1.731
1996 191 2.849 645 3.040
1997 220 2.292 1.011 2.512
1998 291 1.896 391 2.187
1999 398 1.699 535 2.097
2000 234 691 12 925
2001 222 890 282 1.112
Tabelle 7 Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen / Amt fiir Wohnungswesen Stadt Diisseldorf
Fertiggestellte Wohnungen 1994 - 2001
(ohne Baumafinahmen an bestehenden Gebauden)
Mehrfamilienhdusern
Jah Ein-/Zweifamilienhs Wohnungen
ahr in-/Zweifamilienhduser 5
gesamt davon geforderte insgesamt
Wohnungen
1994 295 1.978 836 2.273
1995 186 1.939 1.049 2.125
1996 130 2.554 601 2.684
1997 235 1.996 581 2.231
1998 167 1.931 635 2.098
1999 292 1.975 997 2.267
2000 310 1.543 367 1.853
2001 338 866 252 1.204
Tabelle 8 Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen / Amt fiir Wohnungswesen Stadt Diisseldorf
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Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen in den Stadtbezirken 2001
(ohne BaumafRnahmen an bestehenden Gebauden)

Stadt- Ein-/Zweifamilienhauser Mehrfamilienhauser Wohnungen gesamt

bezirke | genehmigt | fertiggestellt | genehmigt | fertiggestellt | genehmigt | fertiggestellt
1 - - 5 - 5 -
2 - 8 69 60 69 68
3 23 12 578 219 601 231
4 19 50 17 55 36 105
5 104 90 101 202 205 292
6 30 57 12 106 42 163
7 19 19 62 88 81 107
8 2 5 20 11 22 16
9 25 40 26 125 51 165
10 - 57 - - - 57

Tabelle 9 Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen Stadt Diisseldorf

Abbruch und Nutzungsanderung

Auch durch Abbruch und Nutzungsénderung verandert sich der Wohnungsbestand.

Wohnungsrechtliche Genehmigungen von

Abbruch und Umwandlung
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Abbildung 8
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Quelle: Amt fiir Wohnungswesen Stadt Diisseldorf
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Bestand an Sozialwohnungen

Der Bestand éffentlich geférderter Wohnungen nimmt seit Jahren kontinuierlich ab. So hat sich der
Anteil 6ffentlich geférderter Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand von 20,5 % im Jahr 1990 auf
11,41 % im Jahr 2001 nahezu halbiert. Ein Trend, der sich in den kommenden Jahren fortsetzen
wird, da bei rund einem Drittel der offentlich geférderten Wohnungen die Bindungen in den kommen-
den 7 Jahren enden. Dieser Riickgang kann durch den Neubau nicht kompensiert werden.

Anteil preis- und belegungsgebundener Wohnungen
am gesamten Wohnungsbestand

19%

36.178  36.356

1990 1991 1992 1993 1994 1995 199% 1997 1998 1999 2000 2001

Abbildung 9 Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen / Amt fiir Wohnungswesen Stadt Diisseldorf

Anzahl und Anteile von Sozialwohnungen verteilen sich auf die Stadtbezirke unterschiedlich. Der
Stadtbezirk 9 hat mit 9.388 Einheiten die grolite Anzahl an Sozialwohnungen, der Stadtbezirk 5 mit
1.036 Sozialwohnungen die geringste Anzahl. In der Relation zum gesamten Wohnungsbestand im
jeweiligen Bezirk weist allerdings der Stadtbezirk 10 mit 53,31 % den hdchsten Anteil an Sozial-
wohnungen, der Stadtbezirk 1 mit 2,77 % den geringsten Anteil auf.

Anteil der Sozialwohnungen am Wohnungsbestand der Bezirke
2001

60

Stadtbezirke
Abbildung 10 Quelle: Amt fir Statistik und Wahlen Stadt Diisseldorf
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Forderung von Sozialwohnungen

Die Forderung des Mietwohnungsbaus ist nach wie vor das wichtigste Instrument, den Bestand des
preiswerten Wohnraums zu erhalten bzw. zu vergroRern. Die Forderraten héngen vor allem ab von
der Bereitschaft, in den sozialen Wohnungsbau zu investieren, von der Verfligbarkeit der Landes-
mittel, geeignetem Bauland sowie der Akzeptanz des Wohnungsbaus vor Ort. Entsprechend schwan-

ken die jahrlichen Forderzahlen.

1.200

Forderung von Mietwohnungen
Neu-, Um- und Ausbau

. 1. Forderweg
I] 2. Forderweg
I] 3. Forderweg

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Abbildung 11 Quelle: Amt fir Wohnungswesen Stadt Diisseldorf

Foérderung von Mietwohnungen in den Stadtbezirken
Stadtbezirke 1997 1998 1999 2000 2001 Gesamt
1 61 - - - - 61
2 18 75 56 2 21 172
3 116 82 192 10 123 523
4 32 52 95 - 83 262
5 400 17 - - - 417
6 171 - 132 - 9 312
7 46 - 6 - - 52
8 57 70 - - - 127
9 77 65 19 - 30 191
10 33 30 35 - 16 114
Tabelle 10 Quelle: Amt fiir Wohnungswesen Stadt Disseldorf
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Forderung des Wohneigentums
Nach dem Tiefststand der Forderzahlen in 1995 steigt die Zahl der geférderten Eigentumsmaf-

nahmen und erreicht in 2001 ihren bisherigen Hochststand.

Geforderte Eigentumsmal3nahmen

120

101
100 m

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Abbildung 12 Quelle: Amt fir Wohnungswesen Stadt Diisseldorf

Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
Die Anzahl der erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen pro Jahr betrdgt seit 1996 rund 1 %

des gesamten Wohnungsbestandes.

Abgeschlossenheitsbescheinigungen
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Abbildung 13 Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen Stadt Dusseldorf
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Alter und Zustand des Wohnungsbestandes

Bereits zur Gebaude- und Wohnungszéhlung 1987 waren 77 % aller Wohnungen (223.590) mit Bad,
WC und Sammelheizung ausgestattet, 20 % mit Bad, WC ohne Sammelheizung. Inzwischen diirfte

dieser Restbestand an unzureichend ausgestatteten Wohnungen fast vollstandig auf heutigen

Standard gebracht sein.

Auswertung von Zeitungsinseraten

Die Wohnungsbauférderungsanstalt NRW (Wfa) wertet seit 1992 halbjahrlich die Mietgesuche und

Mietangebote in der Rheinischen Post in Dlsseldorf aus. Hierbei zeigt sich, dass die Anzahl der
Angebote bis 1996 anstieg, bis 2000 stagnierte und seit 2001 sinkt. Das Friihjahr 2002 weist den
niedrigsten bisher erfassten Wert aus. Die durchschnittlich geforderten Mieten sanken bis Ende

1998, stagnierten 1999 bis Ende 2000 und steigen seitdem wieder an.

Zeitungsanalyse zum Wohnungsmarkt Dusseldorf
Mietgesuche Mietangebote
Jahr Anzahl Anzahl Kaltmiete Wohnflache
(€/qm) (qm)

1992 Herbst 716 1.867 9,30 -
1993 Herbst 920 5.603 9,15 -

Fruhjahr 1.077 7.079 8,30 82,35
1994

Herbst 822 7.551 8,16 79,04

Fruhjahr 933 7.627 7,90 78,30
1995

Herbst 1.054 7.284 7,94 80,20

Fruhjahr 986 8.265 7,77 78,38
1996

Herbst 1.064 8.843 7,62 78,18

Fruhjahr 1.265 9.044 7,60 75,90
1997

Herbst 1.014 7.763 7,39 78,34

Fruhjahr 1.117 8.938 7,40 77,17
1998

Herbst 1.028 9.408 7,37 75,69

Fruhjahr 943 9.050 7,43 77,42
1999

Herbst 949 7.743 7,49 78,44

Fruhjahr 1.128 8.931 7,50 76,69
2000

Herbst 976 7.514 7,49 76,33

Fruhjahr 768 7.096 7,59 76,29
2001

Herbst 1.229 5.949 7,73 77,73
2002 Fruhjahr 580 3.637 7,91 79,12

Tabelle 11 Quelle: Wfa-WoB - Info 2001
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Ende 2001 gab es in Disseldorf insgesamt 324.094 Wohnungen, davon 40.902
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdausern.

Die Bautatigkeit ist rtcklaufig.

Die Zahl der Wohnungen, fiir die eine Baugenehmigung erteilt wurde, geht seit 2000
drastisch zuruck. Der Rickgang zeigt sich im Wesentlichen bei den genehmigten

Wohnungen in Mehrfamilienh&usern.

Die Zeitungsauswertung zeigt, dass die inserierten Wohnungsangebote seit 2001
sinken und die geforderten Mieten steigen.

Der Bestand an Sozialwohnungen wird weiter zurtickgehen. Der Anteil am gesamten
Wohnungsbestand hat sich mit rund 11 % seit 1990 nahezu halbiert. Bei rund einem
Drittel der 6ffentlich geférderten Wohnungen enden die Bindungen in den kommenden
7 Jahren.
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4.  Wohnungsnachfrage

Nachfrageindikator: Bevilkerung

Ende 2001 wohnten in Disseldorf rund 570.300 Personen in geschétzten 308.000 Haushalten, rund
1.200 Einwohner mehr als im Vorjahr.

Nachfrageindikator: Beschaftigung

Die Zahl der in Diisseldorf Beschaftigten hat weiter zugenommen. Zum 01.01.2001 gab es 348.980
(2000: 344.150) sozialversicherungspflichtig Beschéftigte, von denen 148.236 in Dusseldorf
wohnten. Die Zahl der Einpendler lag bei 200.744 Beschaftigten. 52.487 Diisseldorfer arbeiten
auBerhalb (Auspendler). Die Arbeitslosenquote lag Ende 2001 bei 10,4%.

Nachfrageindikator: Einkommen

Beim verfligharen Einkommen je Einwohner liegt Diisseldorf an der Spitze in Nordrhein-Westfalen.
Nach Auswertungen des Landesamtes fiir Datenverarbeitung und Statistik NRW verfiigt jeder
Diisseldorfer dber rund ein Drittel mehr Einkommen als der Landesdurchschnitt,

Die Zahl der Empfanger von laufender Hilfe zum Lebensunterhalt ist von 29.773 Personen in 17.207
Haushalten (31.12.2000) auf 29.446 Personen in 16.906 Haushalten (31.12.2001) gesunken.

Nachfrageindikator: Registrierte Wohnungsuchende

Zum Jahresende 2001 waren beim Amt fiir Wohnungswesen 5.623 Haushalte registriert, die eine
Sozialwohnung in Diisseldorf suchen. Mit 45,8 % (2000: 43,7 %) stellen die Ein-Personen-Haushalte
die groRte Gruppe der Wohnungsuchenden dar. Der Anteil der sogenannten minderverdienenden
Haushalte (Gesamteinkommen unterschreitet die Einkommensgrenze nach § 25 Il. WoBauG um mehr
als 20%) liegt bei 82 %. Dieser Personenkreis kann sich in der Regel aufgrund der eingeschrankten
wirtschaftlichen Méglichkeiten nur schwer auf dem ,freien Wohnungsmarkt* in Dusseldorf versorgen.

Registrierte wohnungsuchende Haushalte

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Abbildung 14 Quelle: Amt fiir Wohnungswesen Stadt Diisseldorf



Landeshauptstadt Dusseldorf ¥ Amt fiir Wohnungswesen ! Wohnungsmarktbericht (Fortschreibung Stand 31.12.2001)

Kapitel 4

Wohnungsnachfrage

Seite 19

Nachfrageindikator: Umzlige

Das Wohnungsgeschehen in Diisseldorf ist gekennzeichnet von einer Vielzahl von Umziigen.

Die Summe der Wanderungshewegungen, bezogen auf den Bevolkerungsstand, ergibt eine Fluktua-

tionsrate von rund 20 %. Diese hohe Mobilitét lasst auf einen funktionierenden Wohnungsmarkt

schlieRen.

Innerstadtische Umzlge, Zuziige von auswarts

und Wanderungssalden
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Abbildung 15

Umzlge in den Stadtbezirken
Da zur Drucklegung noch keine detaillierten Daten fir 2001 vorlagen, wird im Folgenden das Jahr 2000 untersucht.

Die Umzugshé&ufigkeit in den Stadtbezirken stellt sich unterschiedlich dar. Hier wirkt sich die Zu-
sammensetzung der Wohnbevdélkerung und deren jeweilige Lebenslage, der Wohnungsbestand und
das jeweilige Wohnumfeld, aber auch die Bezugsfertigkeit groerer Neubaugebiete (z.B. Einbrungen
im Stadtbezirk 5) aus.

1996 1997 1998 1999 2000 2001

Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen Stadt Diisseldorf

Umzilge in den Stadtbezirken (Personen) 2000

Bezirk Innerstadtisch Zuzug Fortzug nach Summe Umgezogene
von auswarts auswarts je 100 Einwoh-

ner

1 5.919 6.246 4.971 17.136 24

2 5.061 3.347 3.065 11.473 21

3 8.592 7.172 6.182 21.946 21

4 2.800 2.813 2.677 8.290 22

5 2.424 1.969 1.558 5.951 20
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Umziige in den Stadtbezirken (Personen) 2000
Bezirk Innerstadtisch Zuzug Fortzug nach Summe Umgezogene
von auswarts auswarts je 100 Einwoh-
ner
6 4.608 2.910 2.472 9.990 18
7 3.073 1.850 2.056 6.979 16
8 4.579 1.959 2.200 8.738 15
9 6.354 3.416 3.394 13.164 15
10 1.869 715 837 3.421 13
Stadt 45.279 32.397 29.412 107.088 19
Tabelle 12 Quelle: Amt fir Statistik und Wahlen Stadt Diisseldorf, eigene Berechnung

Nachfrageindikator: Wanderungsbeziehungen

Da zur Drucklegung noch keine detaillierten Daten fir 2001 vorlagen, wird im Folgenden das Jahr 2000 untersucht.

Die Auswertung der Wanderungsgewinne und -verluste im Jahr 2000 zeigt, dass Diisseldorf mit
einem Wanderungsgewinn von 2.985 Personen weiterhin eine hohe Anziehungskraft als Wohnort
besitzt.

Diisseldorf erzielt Wanderungsgewinne (Personen) durch Zuzug aus dem Ausland (2.821), den
anderen Bundeslandern (1.038, davon 396 aus den neuen Bundesléandern) und aus Nordrhein-
Westfalen ohne den Regierungsbezirk Diisseldorf (1.446).

Das Wanderungsverhalten innerhalb des Regierungsbezirks Disseldorf fiihrt in der Summe zu
Wanderungsverlusten (1.513) an die Region. Wahrend aus den kreisfreien Stadten des Regierungs-
bezirks Einwohner gewonnen werden, verliert Disseldorf im Wesentlichen an die angrenzenden
Gemeinden der Kreise Neuss und Mettmann. Dies sind die Gemeinden Neuss (474), Meerbusch
(388), Erkrath (185), Hilden (146), Monheim (145) und Ratingen (141).

Wanderung Region Dusseldorf / Mittlerer Niederrhein
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Abbildung 16 Quelle: Amt fir Statistik und Wahlen Stadt Disseldorf
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Ende 2001 wohnten rund 570.300 Personen und geschatzte 308.000 Haushalte in
Disseldorf, rund 1.200 Einwohner mehr als im Vorjahr.

Die Zahl der in Dusseldorf Beschaftigten hat weiter zugenommen.

Rund 5.600 Haushalte suchten Ende 2001 eine Sozialwohnung, damit sind rund 400
wohnungsuchende Haushalte weniger registriert als Ende 2000.

Die haufigen Umzlige mit einer Fluktuationsrate von rund 20 % deuten auf einen
funktionierenden Wohnungsmarkt. Die meisten ziehen innerhalb der Stadt um.

Dusseldorf erzielt insgesamt Wanderungsgewinne, verliert jedoch Einwohner an die
angrenzenden Gemeinden.
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5. Wanderungsumfrage - Zuziige

Auszug aus “2. Teil der Dusseldorfer Wanderungsumfrage - Die Zuziehenden - 2002”
Amt fur Statistik und Wahlen Stadt Diisseldorf

Der nun vorliegende Bericht enthalt die Ergebnisse des zweiten Teiles der “Dusseldorfer Wanderungs-
umfrage”.

In dem ersten Teil wurden in der Zeit vom 03.09. bis 26.10.2001 im Birgerburo Innenstadt wahrend
der normalen Offnungszeiten die aus Dusseldorf Fortziehenden nach ihren Motiven befragt. Die
Ergebnisse wurden im Wohnungsmarktbericht 2001 vorgestellt.

Im Fruhjahr 2002 (in der Zeit vom 03.03. bis zum 26.04.2002) wurden nun die Zuziehenden befragt.
Die Erhebung wurde erneut mit Hilfe so genannter Wahlmaschinen durchgefihrt. Diese neue
Methode der Befragung hat sich zwischenzeitleich als bewéhrte Erhebungsmethode etabliert und wird
daher kontinuierlich eingesetzt. Zu diesem Zweck wurden daher die umprogrammierten Wahl-
maschinen erneut im Biirgerblro am Burgplatz aufgebaut und von Studenten betreut.

Erneut kann eine aufergewdhnlich hohe Teilnahmebereitschaft konstatiert werden. Insgesamt
konnten 1.364 neudiisseldorfer Haushalte zu ihren Umzugsgrinden befragt werden. Nur 42
Haushalte lehnten eine Teilnahme ab. Dies entspricht (wieder) einer Teilnahmequote von 97 %. Zum
Vergleich: Im Herbst 2001 konnten bei der Fortzugsbefragung in dem gleichen Zeitraum 527 von
543 Haushalte befragt werden. Dies entspricht einer Quote von ebenfalls 97 %.

Teilnehmerzahlen der Befragung 2002

nicht teilgenommen 3 %

teilgenommen 97 %

Abbildung 17 Quelle: Amt fir Statistik und Wahlen Stadt Dusseldorf
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Der Arbeitsplatz lockt ...

Zu Beginn des Fragebogens stand abermals die Frage nach dem aktuellen Anlass des Umzuges. Die
Interviewten sollten sich fiir einen, den fiir sie ausschlaggebenden, Umzugsgrund entscheiden. Wie
bereits in der Fortzugsumfrage festgestellt werden konnte, stehen berufshezogene Griinde ganz
oben.

FUr fast die Halfte (47,5 %) aller Befragten war eine “berufliche Veranderung” der Hauptanlass fur
den Umzug nach Dusseldorf. Die meisten der Befragten kamen aus dem sonstigen Bundesgebiet
(also wohnten vorher auRerhalb von Nordrhein-Westfalen). Hierzu passt auch das Ergebnis der
zweithdufigsten Nennung. Immerhin noch knapp 18 % gaben an, wegen der “besseren Erreichbarkeit
des Arbeitsplatzes” einen Umzug auf sich genommen zu haben. In diesem Fall waren es hauptséch-
lich Haushalte aus anderen Gemeinden Nordrhein-Westfalens, die auf diesem Weg ihren Wohnort-
wechsel begriindeten. Zusammengefasst gaben also nahezu 2/3 aller Befragten Griinde im berufli-
chen Kontext als Hauptmotivation an.

17,6 % gaben einen “privaten Grund” an. Ein kleiner Anteil von 7,48 % wollte mit dem Wohnort-
wechsel die “Nahe zu Verwandten” erreichen.

Das groRstadtische Leben stellt nur fiir einen geringen Anteil von 3,52 % einen so grolen Anreiz dar,
dass er sie dazu veranlasste, nach Disseldorf zu kommen.

Die Ausweichmdglichkeit “sonstiger Grund” wurde von nur 4,84 % der neuen Biirger in Anspruch
genommen. Dieses Ergebnis spricht fiir die Qualitat des Fragebogens. Konnten sich doch mehr als
95% mit einer der vorgegebenen, geschlossenen Antwortmdglichkeiten identifizieren.

Wie auch schon bei der Fortzugsbefragung festgestellt werden konnte, kommt auch bei den Ergeb-
nissen dieser Erhebung die Wichtigkeit des Berufes zum Vorschein. Die berufliche Verdnderung
verkorpert mit Abstand den bedeutsamsten Grund fir den Wohnortwechsel. Dies lasst darauf
schlieRen, dass die Landeshauptstadt, auch was den Arbeitsmarkt betrifft, von hoher Attraktivitét ist.

Frage 1: Aktueller Anlass fir den Umzug war ...

eine berufliche Veranderung - [47.5]
Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes — 17,7
ein privater Grund —

Nahe zu Verwandten etc. -

ein sonstiger Grund
groRstadtisches Leben
dichteres Bildungsangebot ]
Familienzuwachs —

Erwerb von Wohneigentum —

Wohnumfeld hat nicht gefallen—
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Abbildung 18 Quelle: Amt fir Statistik und Wahlen Stadt Diisseldorf
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Dass die Menschen jedoch nicht nur gezwungenermalen nach Diisseldorf kommen, da sich mogli-
cherweise keine andere Arbeitsstelle finden I&sst, zeigt ein anderes Resultat dieser Erhebung. So
wurde danach gefragt, ob die Auskunftgebenden eigentlich lieber in ihrer alten Gemeinde wohnen
geblieben wéren. Auf diese Frage antworteten 65,3 % mit ,Nein®.

Fur 18,3 % spielt der Wohnort keine Rolle. Insgesamt 16,35 % waren lieber nicht umgezogen. Dies
gilt in erster Linie fir Zuwanderer aus dem sonstigen Nordrhein-Westfalen (38,1 %) und der sons-
tigen BRD (36,8 %).

Hier wird deutlich, dass fur die deutliche Mehrheit der Interviewten Diisseldorf ein attraktives
Zuzugsziel darstellt, welches bei der Suche nach dem Arbeitsplatz bewusst in Betracht gezogen wird.

Frage 2: Waren Sie lieber in lhrer Gemeinde wohnen gebliebel

Egal 18,3 %

Ja 16,4 %

Nein 65,3 %

Abbildung 19 Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen Stadt Diisseldorf

Wo kommen die Menschen her?

Interessant ist auch, von wo die Menschen nach Dusseldorf zuziehen. Der groRte Anteil (33 %)
kommt aus anderen Gemeinden Nordrhein-Westfalens. Gefolgt von Zuwanderern aus anderen
Bundesléndern mit 29,6 %. Mit 22,58 % handelt es sich um verhaltnismaRig viele, die aus dem
Ausland in die Landeshauptstadt einwandern. Dies deckt sich jedoch mit der Angabe der beruflichen
Verdnderung als haufigstem Zuzugsgrund.

Frage 2=Wao haban Sie zulstzt nawohnt P

andere Gemeinde In NRW &3 %]

Abbildung 20 Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen Stadt Diisseldorf
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Zu zweit lebt es sich am besten!

Bei etwas mehr als der Hélfte (52,6 %) der befragten Haushalte handelt es sich um Singlehaushalte.
Zwei-Personen Haushalte sind mit 36,6 % ebenfalls noch stark vertreten. Hierbei handelt es sich zum
groRten Teil um Paare ohne Kinder. Diese Annahme wird dadurch untermauert, dass bei 92,2 % der
Befragten kein Kind unter achtzehn Jahren im Haushalt lebt. In diesen beiden Lebensformen finden
sich bereits 90 % aller Neubtirger wieder.

Der Anteil der zuziehenden Haushalte, die 3 Personen und mehr umfassen, liegt bei 11 %. In dieser
Kategorie finden wir Zuzlgler aus dem Ausland am h&ufigsten vertreten.

Man darf jedoch nicht vergessen, dass es sich bei diesen Angaben einzig um die Zahl der Haushalte
handelt. Rechnet man die Ergebnisse auf die Anzahl der Personen hoch, die in diesen Haushalten
leben, ergeben sich nicht zu vernachlassigende Verénderungen. Dann stellen nicht mehr die Single-
haushalte (717 Personen) den grofiten Anteil der Zuziehenden dar. Die Majoritét aller Personen
(998) lebt zu zweit in einem Haushalt. Auf einen Nenner gebracht, kann abschlieRend gesagt werden,
dass das Leben in Zwei-Personenhaushalten dominiert.

Frage 8: Ihr Haushalt besteht aus ... Personen
1Person¢|.. . |52
2 Personen
3 Personen
4 Personen

5 und mehr Personen —||

0 10 20 30 40 50 60
Prozent

Abbildung 21 Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen Stadt Diisseldorf

Es ist von daher auch nur verstandlich, dass tber 90 % der Befragten angeben, ohne Kinder zu
wohnen. Knapp 6 % der Zuziehenden leben mit einem Kind zusammen, 3 % ziehen mit 2 Kindern
um und es sind nicht einmal 1 % aller neuen Haushalte, die mit 3 oder mehr Kindern nach Diissel-
dorf ziehen.
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Frage 9: Im Haushalt sind ... Kinder unter 18 Jahren

keinKind

1 Kind

2 Kinder

3 Kinder

4 und mehr Kinder

! ! ! ! ! 1
0 20 40 60 80 100
Prozent

Abbildung 22 Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen Stadt Dusseldorf

Kaum Eigentiimer unter den Neu-Blrgern

Schon vor dem Umzug nach Diisseldorf lebten nur 20 % der Auskunftgebenden in der eigenen
Eigentumswohnung oder dem eigenen Haus. In Dusseldorf schrumpft diese Gruppe auf einen
verschwindend kleinen Anteil von gerade mal 2,42 %. Die verbleibenden 80 % lebten in der alten
Gemeinde zur Miete. Hierbei ist jedoch zu erwéhnen, dass auch das Wohnen bei den Eltern zu dieser
Kategorie gezahlt wurde. Bei dem neuen Domizil handelt es sich dann sogar in 97,6 % aller Félle um
gemieteten Wohnraum.

Frage 4: Wie haben Siein lhrer alten Gemeinde gewohnt ?
Frage 5: Wie werden Sie in Disseldorf wohnen ?

100 97,6
D Alte Wohnung / Haus
. Dusseldorfer Wohnung / Haus
79.8
80
60
€
R
B
a
40
20,2
20
0
Miete Eigentum
Abbildung 23 Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen Stadt Diisseldorf

Es werden eher kleinere Wohnungen bezogen

Genauso deutlich macht sich die Tendenz auch bei den Angaben zur Wohnflache bemerkbar.

Fur viele geht mit dem Umzug auch der Auszug aus dem Elternhaus einher. Es kommen folglich viele
junge Einzelpersonen nach Dusseldorf, die oftmals Studentenwohnheime oder Ein-Zimmer Apart-
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ments beziehen. So Iasst sich erklaren, dass der Anteil der Wohnungen mit einer Flache bis unter
75gm deutlich (um 21 %) gestiegen ist und nun fur mehr als 3/4 aller Befragten (77,42 %) gilt.
Annahernd die Hélfte hat eine Wohnung unter 50 gm.

Im Besonderen sinkt der Anteil der groRen Wohnungen (iiber 90 gm Wohnfléche). Deren Anteil féllt
um 18,4 % (vor dem Umzug: 30,13 %; nach dem Umzug: 11,73 %).
Als Fazit kann gesagt werden, dass in den meisten Fallen mit dem Umzug in die Landeshauptstadt

eine Verkleinerung des zur Verfligung stehenden privaten Bereiches zu verzeichnen ist.

Frage 6: Wie grol3 war Ihre Wohnung/Haus in lhrer alten Gemeinde?
Frage 7: Wie grol3 ist lhre neue Wohnung/Haus hier?

50

44,7

I:I Alte Wohnung / Haus
. Dusseldorfer Wohnung / Haus

40

30,7

32,8
30,1

30

Praze nt

25,6

20

13,6

10

weniger als 50 gm 50 bis unter 75 gm 75 bis unter 90 gm 90 gm und mehr

Abbildung 24

Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen Stadt Dusseldorf

einher.

Wohnort in Betracht gezogen wird

Hauptmotiv fir den Zuzug sind Griinde im beruflichen Kontext. Dabei stellt Disseldorf

ein attraktives Ziel dar, welches bei der Suche nach dem Arbeitsplatz bewusst auch als

90 % der zuziehenden Haushalte leben in 1- und 2- Personen-Haushalten.

In den meisten Fallen erfolgt der Umzug in die Landeshauptstadt in eine Mietwohnung
und geht mit einer Verkleinerung des zur Verfligung stehenden privaten Bereiches
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Ergebnisse der Einzelfragen in Prozent
Frage 1: Aktueller Anlass fur den Zuzug war ...
Gesamt Umland sonst. sonst. Ausland
NRW BRD
1 eine berufliche Verédnderung 47,51 19,80 19,81 19,82 46,10
2 Erreichbarkeit des Arbeitsplat- 17.74 20,79 24,22 016 17,53
zes
3 ein privater Grund 17,60 28,22 17,33 11,63 18,83
4 groRRstadtisches Leben 3,52 9,41 4,00 1,49 1,62
5 Familienzuwachs 0,44 0,99 0,44 0,25 0,32
6 dichteres Bildungsangebot 0,88 0,50 1,33 0,25 1,30
7 Wohnumfeld hat nicht gefallen 0,29 0,99 0,00 0,25 0,32
8 htherer Wohnkomfort 0,15 0,50 0,22 0,00 0,00
9 Erwerb von Wohneigentum 0,29 0,50 0,22 0,25 0,32
10 Nahe zu Verwandten, etc. 6,74 8,91 4,89 6,44 8,44
11 ein sonstiger Grund 4,84 9,41 2,67 4,70 5,19
Frage 2: Wéren Sie lieber in Ihrer Gemeinde wohnen geblieben?
Gesamt Umland sonst. sonst. Ausland
NRW BRD
1Ja 16,35 11,88 18,89 20,30 10,39
2 Nein 65,32 75,25 64,22 54,95 74,03
3 war mir egal 18,33 12,87 16,89 24,75 15,58
Frage 3: Wo haben Sie zuletzt gewohnt?
Gesamt | Umland sonst. NRW sonst. BRD | Ausland
1 Im unmittelbaren Umland 14,81 100,00 0,00 0,00 0,00
2 andere Gemeinde in NRW 32,99 0,00 100,00 0,00 0,00
3in einem anderen Bundesland 29,62 0,00 0,00 100,00 0,00
4 im Ausland 22,58 0,00 0,00 0,00 100,00
Frage 4: Wie haben Sie in Ihrer alten Gemeinde gewohnt?
Gesamt | Umland sonst. NRW sonst. BRD | Ausland
1 Zur Miete 79,84 81,68 88,22 86,39 57,79
2 Eigene Eigentumswohnung 2,93 2,97 0,67 2,23 7,14
3 Eigenes Haus 17,23 15,35 11,11 11,39 35,06
Frage 5: Wie werden Sie in Dlsseldorf wohnen?
Gesamt | Umland sonst. NRW sonst. BRD | Ausland
1 Zur Miete 97,58 95,05 98,44 98,76 96,43
2 Eigene Eigentumswohnung 1,54 2,48 1,11 1,24 1,95
3 Eigenes Haus 0,88 2,48 0,44 0,00 1,62
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Frage 6: Wie grol3 war Ihre Wohnung / Haus in lhrer alten Gemeinde?

Gesamt | Umland sonst. NRW sonst. BRD Ausland
1 weniger als 50 gm 30,72 28,22 36,89 32,67 20,78
250 bis u. 75 qm 25,59 25,74 28,67 29,95 15,26
3 75 bis u. 90 gm 13,56 15,35 10,22 13,86 16,88
490 gm und daruber 30,13 30,69 24,22 23,51 47,08
Frage 7: Wie groB3 ist Ihre Wohnung / Haus in Dusseldorf?

Gesamt | Umland sonst. NRW sonst. BRD | Ausland
1 weniger als 50 gm 44,65 47,52 42,22 43,32 48,05
250 bis u. 75 qm 32,77 30,69 33,78 35,40 29,22
375 bis u.90gm 10,85 10,89 12,89 10,15 8,77
490 gm und daruber 11,73 10,89 11,11 11,14 13,96
Frage 8: Ihr Haushalt besteht aus ... Personen

Gesamt | Umland sonst. NRW sonst. BRD | Ausland
11 Person 52,57 54,95 50,44 58,91 45,78
2 2 Personen 36,58 32,67 40,22 33,66 37,66
3 3 Personen 6,45 9,90 4,89 5,45 7,79
4 4 Personen 3,59 1,49 3,78 1,49 7,47
55 und mehr Personen 0,81 0,99 0,67 0,50 1,30
Frage 9: Im Haushalt sind ... Kinder unter 18 Jahren

Gesamt | Umland sonst. NRW sonst. BRD | Ausland
1 kein Kind 90,84 89,60 91,56 93,56 87,01
2 1 Kind 5,72 6,93 5,33 4,95 6,49
3 2 Kinder 2,79 3,47 2,00 0,99 5,84
4 3 Kinder 0,59 0,00 0,89 0,50 0,65
54 und mehr Kinder 0,07 0,00 0,22 0,00 0,00
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6. Kosten und Mieten

Entwicklung der Wohnungsmieten in NRW

Die Entwicklung der Wohnungsmieten kann der Entwicklung der Preisindizes fir die Lebenshaltung
aller privaten Haushalte in Nordrhein-Westfalen entnommen werden. Danach sind die Bruttomieten
seit 1995 his 2001 insgesamt um 13,1 % gestiegen, die Altbhaumieten stérker als die Neubaumie-
ten, wahrend sich die gesamten Lebenshaltungskosten nur um 9,9 % erhohten. Einen wesentlichen
Anteil hatte dabei die Steigerung der Nebenkosten, die im gleichen Zeitraum um 22,6 % stiegen.
Wie im Jahr 2000 ist die mietenbedingte Preissteigerung geringer als die Steigerung der allgemei-
nen Lebenshaltungskosten.

Preisindex fir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in NRW und
Entwicklung der Wohnungsmieten 1995 - 2001

Miete (ohne Garage) Summe
Lebens-
Jahr 1 Neu- 2
Netto Altbau ba Nebenkosten Brutto haltungskosten
Index % 3 Index | Index | Index % 3 Index % 3 Index % 3
1995 100 - 100 100 100 - 100 - 100 -

1996 103,1 +3,1 103,8 | 102,9 104,1 +4,1 103,2 +3,2 101,4 +1,4

1997 106,1 +2,9 107,8 | 105,7 109,8 +5,5 106,7 +3,4 103,5 +2,1
1998 107,2 +1,0 108,8 | 106,8 114,4 +4,2 108,3 +1,5 104,4 +0,9
1999 108,3 +1,0 110,2 | 107,8 116,1 +1,5 109,4 +1,0 105,2 +0,8
2000 110,2 +1,8 113,1 | 109,4 117,6 +1,3 111,3 +1,7 107,4 +2,1

2001 111,6 +1,3 114,8 110,7 122,6 +4,3 1131 +1,6 109,9 +2,3
Tabelle 13 Quelle: Landesamt firr Datenverarbeitung und Statistik NRW

1 Kaltmieten ohne Nebenkosten
2 Trinkwasser, Mullabfuhr, Abwasserbeseitigung, Straenreinigung, Schornsteinfegergebihren, Dienstleistungen fiir Gartenpflege u. Grundsteuer
3 Verénderung gegenuber Vorjahr

Mietentwicklung in Disseldorf

Uber die Mietentwicklung in Dusseldorf gibt es keine amtlichen Jahreserhebungen. Allerdings
befragen Mieterverein und der Verein Disseldorfer Haus- und Grundeigentimer regelmaRig ihre
Mitglieder nach der Entwicklung der Bestands- und Neubaumieten, um die Diisseldorfer Mietricht-
werttabelle fortzuschreiben. Im Jahr 2001 ist keine neue Mietrichtwerttabelle erstellt worden.

Die Auswertung der geforderten Nettomieten in Zeitungsanzeigen (vgl. Zeitungsanalyse Tabelle 11,
Seite 16) zeigt, dass die Mieten bei Neuvermietung von 2000 bis 2001 um rund 1,2 % gestiegen
sind und weiter steigen.
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Abbildung 25 Quelle: Amt fiir Wohnungswesen Stadt Diisseldorf

Entwicklung der Baupreise in NRW

In Nordrhein-Westfalen haben sich die Preise fiir Bauleistungen an Wohngebduden in den vergange-
nen Jahren nur geringfiigig erhoht. Die abnehmende Bautatigkeit (siehe Abbildung 7, Seite 10) wird
vermutlich weiterhin ddmpfend auf die Preisentwicklung wirken.

Baupreisindex fur Bauleistungen an Wohngebauden in NRW
Basisjahr 1995

Jahr Jahresdurchschnitt Steigerung gegeniber Vorjahr
1995 100 -

1996 100,7 0,7 %

1997 101,1 0,4 %

1998 102,2 1,1%

1999 103,0 0,8 %

2000 104,4 1,4 %

2001 104,7 0,3 %

Tabelle 14 Quelle: Landesamt firr Datenverarbeitung und Statistik NRW
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Baupreisentwicklung in Dusseldorf

Ein Baupreisindex fiir Bauleistungen in Diisseldorf wird nicht erhoben. Anhand der Baukostenentwick-
lung im geforderten Eigenheimbau lasst sich jedoch eine vergleichbare Entwicklung der Baupreise
ableiten.

Enfwigkiyng dor Kos(en
baim Neubay galdrderier Einfamlienhdyser

1998 1997 1998 19929 2000 2001

B CesamicoaznEWREM
Bl reine Baskosen EUREm
B reine Baskoaen EWRcm

Abbildung 26 Quelle: Amt fiir Wohnungswesen Stadt Disseldorf

Die Mieten bei Neuvermietung sind in 2001 um rund 1,2 % gestiegen und weiter
steigend.

Die Baukosten sind in etwa konstant geblieben.
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7. Leerstand

Neben den Preisen ist auch der Leerstand von Wohnraum ein Indikator fiir das Funktionieren der
Marktkrafte. Zunachst ist davon auszugehen, dass Leerstand die Folge dieser Krafte ist, dass ndmlich
Wohnungen nicht zu den geforderten Preisen von den Haushalten nachgefragt werden. Das Verhalten
der Marktteilnehmer allein auf Gewinn- bzw. Preiserwartungen zu reduzieren wird jedoch nicht der
Vielzahl von Motiven, Impulsen und Faktoren gerecht, die zur Wohnungswahl bzw. Wohnungsvergabe
fihren.

Im Rahmen der Untersuchung des Wohnungsmarktes ist Leerstand dann von Bedeutung, wenn
Wohnungen langer als 3 Monate nicht genutzt werden.

Beim gefdrderten Wohnungsbestand (etwa 11 % des Gesamtbestandes) ist kein struktureller
Leerstand zu verzeichnen,

Genaue Kenntnisse zur Leerstandssituation im freifinanzierten Wohnungsbestand liegen nicht vor,
sondern kénnen nur hergeleitet werden:

Diisseldorf hat zur Zeit einen Einwohnerbestand von 570.339 Personen. Die Zahl der Haushalte liegt
bei geschatzten 308.000 (Mikrozensus 04/2001). Diesen 308.000 Haushalten stehen rund
324.000 Wohnungen gegentiber. Werden vom Wohnungsbestand die als Zweitwohnungen genutzten
Wohnungen (geschatzte 9.000) abgezogen, verbleibt eine Fluktuationsreserve von ca. 2,27 %. Die
Gegeniiberstellung der unterschiedlichen statistischen Daten weist jedoch wegen der jeweiligen
statistischen Unsicherheiten der Einzeldaten (Schatzung, Fortschreibung alter Datenbasen, Hoch-
rechnung etc.) einen sehr groben Wert aus.

Eine weitere Mdglichkeit bietet der Riickgriff auf die Daten des lokalen Energieversorgers. Dabei
werden die Daten der sogenannten Leeranlagen ausgewertet. Leeranlagen sind Verbrauchsstellen
(Strom), die beim Auszug des Mieters bzw. Nutzers abgemeldet wurden und zum Stichtag noch nicht
wieder angemeldet waren.

Eine aktuelle Auswertung der Stadtwerke Diisseldorf zu den Verbrauchsstellen fir Wohnraum, die
zum Stichtag 01.08.2002 seit mehr als 3 Monaten abgemeldet waren, weist eine Zahl von 3.095
Leeranlagen (2001: 3.686) auf. Daraus ergibt sich, gemessen am Gesamtwohnungsbestand, eine
Quote von 0,95 %. Wird der Zeitraum von mehr als 6 Monaten betrachtet, sind es 2.053 Leer-
anlagen und damit eine Quote von 0,63 %. Auf Stadtbezirksebene liegt der Maximalwert bei 1,28 %
(> 3 Monate) bzw. 0,87 % (> 6 Monate) im Stadtbezirk 2.
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Anteil der Leeranlagen am Wohnungsbestand der Bezirke
2002

I] > 3 Monate
. > 6 Monate
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Prozen|

15
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Abbildung 27 Quelle: Stadtwerke Disseldorf AG / Amt fiir Statistik und Wahlen Stadt Diisseldorf

Bei einem funktionierenden Markt wird gemeinhin eine Mobilitatsreserve von 3% fur erforderlich
gehalten. Die hergeleiteten gesamtstédtischen Quoten von 0,63 % (Leeranlagen > 6 Monate) bis

2,27 % (statistische Ermittlung Fluktuationsreserve) deuten eher auf eine preissteigernde Knappheit
von Wohnraum hin.

Die Leerstandszahlen in Disseldorf unterschreiten deutlich die fiir notwendig er-
achtete Mobilitatsreserve von 3 %.
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8. Expertenbefragung 2002

Um Erkenntnisse zur Einschatzung des Wohnungsmarktes und seiner Entwicklung zu gewinnen,
wurden im Jahr 2002 erneut Experten des Dusseldorfer Wohnungsmarktes mittels eines Fra-
gebogens (siehe Seite 39 ff) um Stellungnahme gebeten.

Von 44 im Juni 2002 angeschriebenen Experten haben 33 (entspricht 75 %) geantwortet. Auf Grund
der beruflichen Spezialisierung wurden zum Teil verschiedene Fragen zum Eigentumsmarkt bzw. zu
den einzelnen Segmenten des Mietwohnungsmarktes nicht beantwortet. Die ausgewerteten Daten
beziehen sich somit auf 29 bis 33 Antworten.

Expertenbefragung 2002: Teilnehmer nach Tatigkeitsfeldern

Finanzierungsinstitute

Haus- und Grund Verein
Wissenschaft/Sachverstandige
Stadtverwaltung e |
Mieterverein/Soziale Einrichtungen
Makler

Architekten

Politik

Bauwirtschaft

Wohnungsunternehmen

Abbildung 28

Die Ergebnisse der Befragung sind nicht représentativ. Sie spiegeln jedoch ein breites Spektrum von
aktuellen Erfahrungen und Einschétzungen der Akteure und Beobachter des Wohnungsmarktes in
Diisseldorf wider.

Dem Charakter der Befragung als Stimmungsbarometer mit eher "weichen" Daten entspricht auch,
dass fiir die Einteilung des freien Mietwohnungsmarktes in verschiedene Preissegmente keine
Preisklassen vorgegeben wurden, sondern intuitive Einschatzungen der Experten gefragt waren.

Lage auf dem Wohnungsmarkt und Einschatzung der kinftigen Entwicklung

Die befragten Experten waren aufgefordert, die Marktlage in fiinf einzelnen Wohnungsmarktsegmen-
ten nach funf Bewertungsklassen zwischen sehr angespannt und sehr entspannt einzuschatzen. Die
Formulierung "Anspannung/Entspannung" versteht sich aus der Perspektive der Nachfrager: "An-
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spannung” bedeutet also ein zu geringes Angebot (ggf. steigende Preise), wahrend "Entspannung" mit
einem Uberangebot (und ggf. stagnierenden/sinkenden Preisen) gleichzusetzen ist.

Von den funf Segmenten entfallen vier auf den Mietwohnungsmarkt, das fiinfte betraf den Eigenheim-
sektor.

Bewertung der aktuellen Lage des Wohnungsmarktes

20

15

Nennungen
5

angespannt ausgewogen entspannt sehr entspannt

Eigenheime
oberes Preissegment

mittleres Preissegment (freifinanziert)
unteres Preissegment (freifinanziert)
preisgebundene Wohnungen

Abbildung 29

Als angespannt (23 Nennungen "sehr angespannt" bzw. "angespannt”) wird der Mietwohnungsmarkt
im unteren Preissegment eingeschatzt. Demgegentiber wird die Nachfragesituation bei den Miet-
wohnungen im oberen Preissegment als entspannt bewertet (17 Nennungen der Bewertung "ent-
spannt"” oder "sehr entspannt”). Das mittlere Preissegment wird mit groRer Einhelligkeit als ausgewo-
gen (17) oder entspannt (10) betrachtet.

Der Bewertung des Eigenheimmarktes ist breiter gestreut, wird jedoch Giberwiegend im angespannten
Bereich gesehen (16 Nennungen der Bewertungen "angespannt”, "sehr angespannt").

Der preisgebundene Mietwohnungsmarkt wird von zwei Dritteln der Befragten als angespannt bzw.
sehr angespannt (20) bewertet. Dem stehen jedoch auch zahlreiche Einschatzungen im Bereich
“ausgewogen” (6) und "eher entspannt” (5) gegentiber. Nur einer der befragten Fachleute betrachtet
die Lage dieses Marktsegments als "sehr entspannt”.

Die aktuelle Einschatzung entspricht im Wesentlichen der vor zwei Jahren von den Experten pro-
gnostizierten Marktentwicklung (vgl Wohnungsmarktbericht 2000, Seite 22).
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Der Ausblick der Experten auf die kommenden Jahre ist aus der Perspektive der Nachfrage skep-
tisch. Fur alle Segmente des Wohnungsmarktes wird eine Verknappung des Angebots erwartet. Am
starksten gilt dies fiir das mittlere Preissegment, das allerdings immer noch ausgewogener sein wird
als das untere und auch das preisgebundene Segment. Im oberen Preissegment des Mietwohnungs-
marktes wird sich, so die Meinung der Experten, das aktuelle Uberangebot an Wohnungen reduzieren
und eine eher ausgewogene Marktlage entstehen. Insgesamt wird die Marktentwicklung pessimisti-
scher eingeschétzt als bei der Befragung im Jahr 2000.

Bewertung der Lage auf dem Wohnungsmarkt

Mittelwerte

entspannt 1

. aktuell
I] in 2 Jahren

I] in 3-5 Jahren

ausgewogen

angespannt )

T
oberes Preissegment (freifinanziert) unteres Preissegment (freifinanziert)
Eigenheime mittleres Preissegment (freifinanziert) preisgebundenes Segment

Abbildung 30

Probleme des Mietwohnungsmarktes

Am haufigsten wurde genannt, es gabe immer mehr “schwierige Mieter” (wegen ihres Verhaltens als
Mieter / Mitbewohner) (19). Es folgt in der H&ufigkeit der Nennungen die geringe Bautatigkeit im
Mietwohnungssektor (17). Fast ebenso viele Nennungen entfielen auf das Problem zunehmender
Segregation, die vor allem zu sozialen Problemen in der Nachbarschaft fiihrt (16) und den Engpass
an grolen preiswerten Mietwohnungen (16).

Die geringsten Nennungen erhielten die Probleme: Leerstande (2), zu hohe Anspriiche der Vermieter
an das Verhalten der Mieter (2) und steigende Nettokaltmieten (4).

Drei Experten nannten "sonstige Probleme”. Hier wurde die Zahlungsmoral der Mieter, das schlechte
Investitionsklima und das Fehlen einer richtigen Steuerreform genannt.
Kein Experte bewertete den Wohnungsmarkt in Diisseldorf als frei von gewichtigen Problemen.
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Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

keine Probleme

Leerstéande

zu hohe Anspriuche der Vermieter

sonstige Probleme

steigende Nettokaltmieten

zu hohe Anspriche der Mieter

offentliche Férderung nicht bedarfsgerecht
Segregation - wohnungswirtschaftliche Probleme
Widerstand von Nachbarn gegen neue Bauvorhaben
Schwierigkeiten von Auslandern und Aussiedlern
steigende Nebenkosten

Verringerung der Sozialwohnungen

Einkommen der Wohnungsuchenden / Mieter

zu wenig Bauland

Segregation - soziale Probleme

Mangel an gro3en preiswerten Wohnungen
geringe Bautatigkeit

Zunahme "schwieriger Mieter"

Nennungen

Abbildung 31

Investitionsklima

Das aktuelle Investitionsklima

sehr gut eher gut eher schlecht sehr schlecht

Neubau Eigentum
Neubau Mietwohnungen
Investition im Bestand

Erwerb von bestehendem Wohnraum

Abbildung 32

Die meisten Experten bewerten das aktuelle Investitionsklima in fast allen Investitionsfeldern als "eher
schlecht". Insbesondere das aktuelle Investitionsklima im Bereich des Neubaus von Mietwohnungen
wird als besonders schlecht beurteilt. Nur das Klima fir Investitionen im Bestand wird leicht positiv

gesehen.
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Die Einschatzung der Entwicklung in den vergangenen zwolf Monaten zeigt, dass die Investitions-
bereitschaft in den Feldern Eigentum (Mittelwert: -0,633) und Mietwohnungen (Mittelwert: -1) sich
verschlechtert hat. Die vergangene Entwicklung der Felder Bestandsmalinahmen (Mittelwert: -0,1) und
Erwerb von vorhandenem Wohnraum (Mittelwert: -0,267) wurde eher unveréndert, aber ebenfalls mit
einer leichten Tendenz zur Verschlechterung wahrgenommen.

Bei der Frage nach der kiinftigen Entwicklung des Investitionsklimas erwarten die Experten fir den
Bereich des Mietwohnungsbaus eine weitere Verschlechterung des Investitionsklimas. Lediglich 4 der
Befragten erwarten hier eher Verbesserungen. Fir die tibrigen Bereiche werden keine wesentlichen
Tendenzénderungen gesehen.

Das Investitionsklima wird sich in den nachsten 1 - 3 Jahren ...

verbessern Mittelwerte

05

nicht verandern

-05

verschlechtern

-1 T T
Neubau Mietwohnungen Erwerb von vorhandenem Wohnraum
Neubau Eigentum Investitionen im Bestand

Abbildung 33

Faktoren des Investitionsverhaltens

Der Einfluss der unterschiedlichen Faktoren wird in den drei Teilmérkten ann&hernd gleich bewertet.
Lediglich bei den BestandsmaBnahmen wird der Einfluss der Faktoren auf das Investitionsverhalten
bei gleicher Tendenz in schwécherer Auspragung gesehen. Als Anreiz werden derzeit ausschlieRlich
die Finanzierungshedingungen bewertet. Der EinfluR aller anderen Faktoren auf das Investitions-
verhalten wird gering bis hemmend eingeschétzt. Als iberragendes Hemmnis fiir Investitionen im
Neubau werden die Kosten und die Verfiigharkeit von Bauland genannt.

Bei der Bewertung der Faktoren fiir das Investitionsverhalten im Mietwohnungsmarkt war es einem
der Befragten wichtig, das neue Mietrecht und die neuen Pfandungsgrenzen als groRes Hemmnis zu
nennen.
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Welche Faktoren hemmen oder fordern derzeit das Investitionsverhalten ?

Mittelwert BestandsmaRnahmen / Erwerb vorhandener Wohnungen
Mittelwert Neubau Mietwohnungen
Mittelwert Neubau Eigentum

Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung

Renditeerwartung —

Steuer- und Abschreibungsrecht - <

Einkommensentwicklung der Nachfrager —

A
Finanzierungsbedingungen —
Kosten fir Bau, Planung, Bauleitung, Vertrieb N
kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis ]
. . N
Kosten und Verfugbarkeit von Bauland
hoher Anreiz wenig Einfluss groRes Hemmnis

Abbildung 34

Aktuell folgt die Einschatzung der Lage auf dem Wohnungsmarkt dem Preisgefalle: je
preiswerter desto angespannter. Fur alle Segmente des Wohnungsmarktes wird in
Zukunft eine Verknappung des Angebots erwartet.

Die geringe Bautatigkeit stellt eines der groBRten Probleme auf dem Mietwohnungs-
markt dar. Gleichzeitig wird das aktuelle Investitionsklima hier als besonders schlecht
beurteilt, fir die Zukunft wird sogar eine weitere erhebliche Verschlechterung erwar-
tet.

Fur Dusseldorf werden weiterhin Kosten und Verftigbarkeit von Bauland als das grofite
Hemmnis fir den Wohnungsbau genannt. Lediglich die aktuellen Finanzierungsbedin-
gungen stellen einen Anreiz dar. Der Wohnungspolitik wird nur wenig Einfluss at-
testiert.
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Rahmendaten der Teilnehmer

1. Sie stitzen Ihre Antworten auf aktuelle Erfahrungen aus Ihrer beruflichen Tétigkeit. Bitte

geben Sie an, in welchem Bereich Sie tatig sind.
(Zutreffendes bitte ankreuzen !)

Wohnungsunternehmen, -genossenschaft

Makler und deren Verbénde

Finanzierungsinstitut

Bauwirtschaft

Verbande der Haus- und Grundeigentiimer
Mieterverein, soziale Einrichtungen und deren Verbénde
Wohnungspolitik

Stadtverwaltung

Wissenschaft, Sachverstandige

Wohnungswirtschaftl. Verband

andere:

: : : : : : : o O : :

Absender (freiwillig)

Name:

Institution:

Strafe, Haus-
Nr.:

PLZ, Ort:

Tel.: Fax: e-mail:;
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Zur Lage auf dem Wohnungsmarkt

2. Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage in den verschiedenen Segmenten des Wohnungs-
markts?

Bitte beachten Sie: Die Formulierung Anspannung / Entspannung versteht sich aus der Perspektive der Nachfrager: ,Anspannung*
bedeutet also zu wenig Angebot (ggf. steigende Preise), wahrend ,Entspannung* mit einem Uberangebot (und ggf. stagnierenden /
sinkenden Preisen) gleichzusetzen ist.

Der Wohnungsmarkt | Eigenheime Mietwohnungen
ist derzeit ... oberes mittleres unteres preisgebundenes
Preissegment Preissegment Preissegment Segment

..sehr angespannt ée ée e e e
..angespannt é é é é é
..ausgewogen ée ée é (<] (<]
..entspannt e e e é é

..sehr entspannt e e e e e

3. Wie hat sich die Wohnungsmarktlage in den vergangenen 12 Monaten verandert ?

In_den vergangenen | Eigenheime Mietwohnungen

12 Monaten hat sich

der Wohnungsmarkt oberes mittleres unteres preisgebundenes
Preissegment Preissegment Preissegment Segment

..sehr angespannt e e e e e

..angespannt e e e é é

..ausgewogen é é é é é

..entspannt e e e é é

..sehr entspannt ée ée e e ée
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4. Nennen Sie bitte die Probleme, die derzeit auf dem Mietwohnungsmarkt am starkstenins

Gewicht fallen.

»  Bitte legen Sie bei der Einschétzung Ihre eigenen Erfahrungen zu Grunde.

»  Bitte kreuzen Sie maximal 6 Mdglichkeiten aus der Liste an. Wenn ein Punkt, den Sie fiir wichtig halten, nicht genannt ist,

erganzen sie die Liste bitte unten (Stichworte).

e Zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland (Preise, Lage, Baurecht) verfiighar
é geringe Bautétigkeit im Mietwohnungssektor
é Widerstand von Nachbarn / Kommunalpolitik gegen neue Bauvorhaben, vor allem bei Geschosswohnungen und Sozial-
wohnungen
é Wohnungsbauférderung (Neubau, Modernisierung) ist mangelhaft konzipiert / geht am Bedarf vorbei (ggf. erklaren):
ée Abschmelzen der Sozialwohnungshesténde (Auslaufen der Bindungen, wenig Neubau)
e Fehlen groBer und bezahlbarer Wohnungen fiir groe Familien(Wohngemeinschaften)
é Einkommenssituation der Wohnungssuchenden / Mieter (Geringverdiener, Erwerbslose 0.4.)
e Spezielle Schwierigkeiten von Auslandern und Aussiedlern bei der Wohnungssuche
e Immer mehr ,schwierige Mieter* (wegen ihres Verhaltens als Mieter / Mitbewohner)
e Vermieter habe zu hohe Anspriiche bei der Auswahl der Mieter
e Mieter haben zu hohe Anspriiche an Wohnung / Wohnumfeld
Segregation nimmt zu, d.h. die soziale Mischung geht zuriick, und fiihrt
é S vor allem zu sozialen Problemen in der Nachbarschaft
e S auch zu groRen wohnungswirtschaftlichen Problemen (Vermietung, Instandhaltung)
e Steigende Nettokaltmieten
e Steigende Nebenkosten
e Leerstande, zunehmende Vermietbarkeitsprobleme
(wo besonders ?
e sonstige Probleme:
é oder: In der Stadt Dusseldorf sehe ich derzeit keine wirklichen Wohnungsmarkt-Probleme mehr
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Einschatzung der zuklunftigen Marktentwicklung

5. Wie wird, lhrer Einschatzung nach, die Lage in den einzelnen Marktsegmenten kurzfristig
(in 2 Jahren) aussehen ?

LAnspannung" bedeutet wie bei Frage 2 zu geringes Angebot.

a)_in_ca. 2 Jahren Eigenheime Mietwohnungen

wird der Wohnungs-

e e oberes mittleres unteres preisgebundenes
Preissegment Preissegment Preissegment Segment

..sehr angespannt e e e e e

..angespannt e e e é é

..ausgewogen é é é é é

..entspannt ée ée é é ée

..sehr entspannt é é e é é

6. Wiewird, Ihrer Einschatzung nach, die Lage in den einzelnen Marktsegmenten mittelfristig
(in 3 - 5 Jahren) aussehen ?

LAnspannung* bedeutet wie bei Frage 2 zu geringes Angebot.

b) in 3 - 5 Jahren  Eigenheime Mietwohnungen

wird der Wohnungs-

ek gt oberes mittleres unteres preisgebundenes
Preissegment Preissegment Preissegment Segment

..sehr angespannt e e e e e

..angespannt e e e é é

..ausgewogen é é é é é

..entspannt ée ée é (<] (<]

..sehr entspannt e e e é é
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Investitionsklima

7. Wie schatzen Sie das aktuelle Investitionsklima in den folgenden Marktsegmenten ein ?

DaslInvestitionsklima  Neubau Neubau BestandsmalRnahmen Erwerb von vorhan-
ist derzeit ... EigentumsmafRnah-  Mietwohnungen (Sanierung, Moderni-  denem Wohnraum
men sierung, soziale
Mal3n.)

... sehr schlecht é é e e

... eher schlecht e e e e

.. eher gut é é e e

.. sehr gut e e e e

8. Wie hat sich das Investitionsklima in den vergangenen 12 Monaten entwickelt ?

In_den vergangenen Neubau Neubau BestandsmalRnahmen  Erwerb von vorhan-
12 Monaten hat sich  EigentumsmaRnah-  Mietwohnungen (Sanierung, Moderni-  denem Wohnraum
das Investitionsklima  men sierung, soziale
MaRn.)
.. sehr verschlechtert é é e e
.. eher verschlechtert e e e é
.. Nicht verandert é é e e
.. eher verbessert e e e e
.. sehr verbessert e e é é

9. Wie wird sich das Investitionsklima in den nachsten 1 - 3 Jahren entwickeln ?

Inden ndchsten1-3 Neubau Neubau BestandsmaBnahmen  Erwerb von
Jahren wird sich das  Eigentumsmalnah-  Mietwohnungen (Sanierung, Moderni-  vorhandenem
Investitionsklima ... men sierung, soziale Wohnraum
Mal3n.)
... sehr verschlechtern e e e e
.. eher verschlechtern e é e e
.. hicht verandern e e e e
... eher verbessern é é e e
.. sehr verbessern e e e e
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10. Welche Faktoren hemmen oder férdern Ihrer Erfahrung nach das Investitionsklima derzeit

bei
 EigentumsmafRnahmen,
» Mietwohnungsbau,

* Bestandsmalnahmen ?

Fir Investitionen in EigentumsmafRnahmen ist dieser hoher Anreiz wenig Hemmnis grofes
Faktor derzeit ein ... Anreiz Einfluss Hemmnis
kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis é e é é é
Kosten und Verfligbarkeit von Bauland e e e e e
Kosten flir Bau, Planung / Bauleitung, Vertrieb e e e e e
Finanzierungsbedingungen e e e e é
Einkommensentwicklung der Nachfrager e e e e e
Steuer- und Abschreibungsrecht e e e e e
Renditeerwartung ée e e e ée
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung e e e e e
sonstiges é e é e e
Fur Investitionen in den Mietwohnungsbau ist dieser hoher Anreiz wenig Hemmnis groRes
Faktor derzeit ein ... Anreiz Einfluss Hemmnis
kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis ée e e e ée
Kosten und Verfligbarkeit von Bauland e e e e e
Kosten fir Bau, Planung / Bauleitung, Vertrieb ée e e e e
Finanzierungshedingungen e e e e e
Einkommensentwicklung der Nachfrager e e e e e
Steuer- und Abschreibungsrecht é e é e e
Renditeerwartung e e e e e
Wohnungspolitik, 6ffentliche Forderung é e é e é
sonstiges e e e e e
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Fir Investitionen_in den Bestand und in den Erwerb hoher Anreiz wenig Hemmnis grofRes
vorhandener Wohnungen ist dieser Faktor derzeit Anreiz Einfluss Hemmnis
ein...
kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis é e é é é
Kosten flir Bau, Planung / Bauleitung, Vertrieb e e e e e
Finanzierungsbedingungen e e e e e
Einkommensentwicklung der Nachfrager e e e e é
Steuer- und Abschreibungsrecht e e e e e
Renditeerwartung é e é e é
Wohnungspolitik, éffentliche Férderung e e e e e
sonstiges e e e e e

Vielen Dank fiir Ihre Unterstlitzung !



	Inhaltsverzeichnis
	Abbildungsverzeichnis
	Tabellenverzeichnis
	Allgemeine Situation und Kurzcharakteristik wichtiger Trends
	Grundstücksmarkt
	Kauffälle
	Unbebauten Wohnungbausbaugrundstücke
	Entwicklung der Marktpreise
	Vergleich mit anderen Gemeinden in NRW

	Wohnungsangebot
	Wohnungsbestand
	Rahmenbedingungen Wohnungsbau
	Bautätigkeit
	Bestand Sozialwohnungen
	Förderung Sozialwohnungen
	Förderung Wohneigentum
	Umwandlung Miet- in Eigentumswohnungen
	Alter und Zustand Wohnungsbestand
	Auswertung Zeitungsinserate

	Wohnungsnachfrage
	Bevölkerung
	Beschäftigung
	Einkommen
	Registrierte Wohnungsuchende
	Umzüge
	Wanderungsbeziehungen

	Wanderungsumfrage - Zuzüge
	Der Arbeitsplatz lockt ...
	Wo kommen die Menschen her ?
	Zu zweit lebt es sich am besten !
	Kaum Eigentümer unter den Neu-Bürgern
	Es werden eher kleinere Wohnungen bezogen
	Ergebnisse der Einzelfragen in Prozent

	Kosten und Mieten
	Entwicklung Wohnungsmieten in NRW
	Mietentwicklung in Düsseldorf
	Entwicklung Baupreise in NRW
	Baupreisentwicklung in Düsseldorf

	Leerstand
	Expertenbefragung 2002
	Fragebogen


