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1. Vorbemerkungen

Nach 2012 wird nun das zweite Wohnungsmarktbarometer mit den Umfrage-
ergebnissen aus dem Jahr 2014 prasentiert. Neben dem Wohnungsmarktbe-
richt, der jahrlich abwechselnd mit dem Wohnungsmarktbarometer erstellt
wird, kénnen so den politischen Entscheidungstragern, den Wohnungsmarkt-
akteuren und interessierten Einwohnern Daten Uber den Wittener Wohnungs-
markt vorgestellt werden.

Der verwendete Fragebogen wird generell landesweit angewendet. Er ist ge-
eignet, ein aktuelles Stimmungsbild des Wittener Wohnungsmarktes zu er-
halten und eine Vergleichbarkeit von Ergebnissen der Wohnungsmarktbeob-
achtung anderer Kommunen und der NRW.BANK zu ermdglichen.

Das Wohnungsmarktbarometer dokumentiert die Einschatzungen der am
Wohnungsmarkt aktiven Firmen und Personen. Es dient als Frihindikator flr
Trends, Veranderungen und Probleme des Wohnungsmarktes.

Die Tabelle zeigt die teilnehmenden Personen, Unternehmen und Interessen-
verbande mit ihrem Anteil an der Befragung:

Wohnungsunternehmen und Hausverwaltungen 34,29 %
Private Vermieter (Einzelpersonen) 17,14 %
Makler 11,43 %
Finanzinstitute 8,57 %
Architekten u. Bautrager 11,43 %
Interessenverbande (Mieterverein, Haus- und Grundeigentiimer- 2,86 %
verbande)

Kommunale Dienststellen 14,28 %

Einzelne Teilnehmer konnten aufgrund ihrer Betatigung mehreren Bereichen
zugeordnet werden (z.B. Finanzinstitute, die auch als Makler am Markt
prasent sind).



2. Die Lage am Wittener Wohnungsmarkt

2.1 Beurteilung der aktuellen Marktlage

Die Beurteilung der aktuellen Marktlage fur die Bereiche Mietwohnungen,
Eigenheime und Eigentumswohnungen war das Ziel der Befragung. Dabei
wurde der Mietwohnungsmarkt unterteilt in oberes, mittleres, unteres Niveau
bzw. preisgebundene Wohnungen (s. Tabelle).

Zu beurteilen war, ob eine von ,,;sehr angespannt/angespannt” Giber ,,ausge-
wogen” bis hin zu ,sehr entspannt/entspannt” reichende Marktlage vorliegt.

Anspannung bedeutet Wohnungsmangel, wenige Wohnungen stehen einer
groBeren Nachfrage gegentiber.

Entspannung kann mit einem ausreichenden Wohnungsangebot gleichge-
setzt werden. Viele Wohnungsangebote stehen einer geringeren Anzahl an
Nachfragern gegentber.

Bei den Eigentumswohnungen wird die Marktlage gegentber 2012 kaum
verandert eingeschatzt. Sie ist mit 45 % Uberwiegen ausgewogen (2012 50 %).
Die Bereiche ,,entspannt/sehr entspannt” stehen mit 34 % (2012 37 %) den Be-
reichen ,,angespannt/sehr angespannt” mit 21 % (2012 11 %) deutlich positiver
bewertet gegeniber, auch wenn dieser um 10 % angestiegen ist.

Aufgrund der weltweiten Finanzkrise sind die Zinsen fiir den Eigenheimbau und
Erwerb auBerst glinstig. Dies und die niedrigen Guthabenzinsen fiihren dazu,
dass eine vermehrte Investition in Immobilien erfolgt. Diese Auswirkungen sind
in unterschiedlichster Intensitat bundesweit festzustellen. Dieser Trend ist auch
in Witten zu beobachten.

Der Mietwohnungsbereich wird im oberen Preisniveau iberwiegend entspannt/
sehr entspannt (58 %, keine Veranderung gegentiiber 2012) und im mittleren
Preisniveau mit zu 80 % Uberwiegend entspannt/ausgewogen beurteilt. Gegen-
Uber 2012 wird die Marktlage nicht mehr entspannt, aber immer noch deutlich
ausgewogen eingeschatzt.

Im unteren Preisniveau kann eine deutlich veranderte Einschatzung festgestellt
werden. Die Beurteilungen ,,sehr entspannt”, ,,entspannt” und ,,ausgewogen”
liegen nur noch bei insgesamt 30 %, fiir den preisgebundenen Wohnungsbau
bei 34 %. 2014 wird die Marktlage nunmehr deutlich angespannter eingeschatzt.
Sie steigt im unteren Preisniveau von ca. 33 % in 2012 auf 70 % in 2014, fir den
preisgebundenen Wohnungsbau von 40 % auf 66 %.



Im unteren Preisniveau und im sozialen Wohnungsbau sind somit deutliche Ver-
anderungen zu verzeichnen. Fur sozial- und einkommensschwache Wohnungs-
nachfrager wird es immer schwieriger, entsprechenden Wohnraum zu finden.

Die Griinde hierfur sind vielfaltig. Seit 2012 drangen z.B. vermehrt Fliichtlinge
auf den freien Wohnungsmarkt. Hier werden die Wohnungsmieten nach sozial-
hilferechtlichen Bestimmungen (ca. 5 € monatlich je Quadratmeter) tibernom-
men. Der Bestand an Wohnungen in dieser Preiskategorie wird immer haufiger
nicht den allgemein nachgefragten Wohnerfordernissen angepasst und liegt
Uberwiegend in unglinstigen Infrastruktur- und Verkehrslagen (s.a.2.2).

Die Wohnungsmarktlage ist derzeit ...

Eigen- ETW Mietwoh-
heime nungen
oberes  mitt- unteres preisgeb.
Niveau leres Niveau  Woh-
Niveau nungen
>660€ 4,90 - <490<€
6,60 €
sehr entspannt 10 % 7 % 12 % 0% 4 % 4 %
entspannt 20% 27 % 46 % 33 % 11 % 11 %
ausgewogen 17% 45% 27 % 57 % 15 % 19 %
angespannt 43% 21 % 15 % 10 % 59 % 59 %

sehr angespannt 10 % 0% 0 % 0 % 11 % 7 %
100% 100% 100% 100% 100% 100 %



2.2 Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

Zur Beurteilung der aktuellen Situation des Mietwohnungsmarktes wurde
eine Liste mit ausgewahlten Problemlagen erstellt. Die Auswahl war auf
maximal finf Antworten beschrankt.

Auswahl der gréBten aktuellen Probleme auf dem Mietwoh- 2014 2012
nungsmark‘t in % in%
Geringe Bautatigkeit 5 9
zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland (Preis, Lage,
. 8 8
Baurecht) verfligbar
zu wenig Dialog/Kooperation zwischen \Wohnungswirtschaft 4 3
und Kommune
Widerstand gegen neue Bauvorhaben (Nachbarn/Kommunal- 3 3
politik)
Wohnungsbaufdrderung ist nicht bedarfsgerecht 4 4
Reduzierung Sozialwohnungsbestande (Bindungsablauf, 3 5
wenig Neubau)
zu wenig groBe Wohnungen 10 9
zu wenig kleine Wohnungen/Appartements 5 2
Entwicklung der Nebenkosten 14 15
besondere Schwierigkeiten von Migranten bei der Wohnungs- 1 2
suche
geringe Einkommen (Geringverdiener, Erwerbslose) 8 12
immer mehr ,,schwierige” Mieter (wegen ihres Verhaltens
. 12 9
als Bewohner, Mietausfall)
soziale Probleme in der Nachbarschaft durch Segregation
B, . . 3 5
(Rickgang der sozialen Mischung)
erhebliche wohnungswirtschaftliche Probleme (Vermietbarkeit,
4 4
Instandhaltung)
Wohnungsbestande entsprechen nicht den baulichen An- 1310

forderungen der Nachfrager

Die groBten Veranderungen bei den Problembeurteilungen ergeben sich bei
der Reduzierung der Sozialwohnungsbestande und den Bestanden, die
nicht den baulichen Anforderungen der Nachfrager entsprechen. Diese
Ergebnisse spiegeln auch die unter Punkt 2.1 dargelegten Einschatzungen
zur angespannten Marktlage im unteren Preisniveau des Mietwohnungs-
marktes wieder.

Der Anstieg bei dem Problem ,,schwierige Mieter” kann die Stadt Witten
nicht bestatigen oder begriinden. Die mit dem Mietwohnungsmarkt befass-
ten Dienststellen kénnen keine relevanten Veranderungen in Anzahl oder
dem Verhaltensmuster bei Mietauseinandersetzungen innerhalb des Zeitrau-
mes 2012 — 2014 feststellen.



Die Entwicklung der Nebenkosten wird fir 2012 und 2014 am haufigsten
von den Teilnehmern als gréBtes aktuelles Problem angefiihrt. Die Energie-
kosten sind zwar seit Mitte 2013 ricklaufig bzw. insgesamt unverandert,
allerdings sind andere Nebenkosten weiterhin gestiegen.

Besonders bedeutend wirken sich Erhdhungen der Grundsteuer aus, die als
Nebenkosten umgelegt werden kénnen. Ob und in welchem Umfange diese
Erhdhungen vollstandig an die Mieter weitergegeben werden bleibt abzu-
warten. Die beschlossenen Erhéhungen der Grundsteuer konnten dazu
flhren, dass Mieter die Belastung nicht mehr tragen kénnen. Bei entspre-
chenden Umzugsabsichten wird die Nachfrage nach Mietwohnungen im
unteren Mietpreisniveau bzw. sozialen Wohnungsbau hier noch groBer.

Das Problem ,,geringe Einkommen” wurde gegenlber 2012 deutlich weni-
ger als Problem angefihrt. Hier dirfte sich die in den letzten Jahren redu-
zierte Arbeitslosigkeit ausgewirkt haben.

Uberaus erfreulich wird das Thema ,,besondere Schwierigkeiten von Mi-
granten bei der Wohnungssuche” weiterhin kaum als Problem gesehen.
Erfreulich gerade deshalb, weil vermehrt Fliichtlinge als Nachfrager auf dem
Wohnungsmarkt auftreten (s. Punkt 2.1).

Die ,,geringe Bautatigkeit” wird weniger als Problem gesehen. Der bun-
desweit zu verzeichnende Anstieg der Bautatigkeit scheint auch flr Witten
zu gelten. Die Anzahl der Baugenehmigungen und Baufertigstellungen im
Zeitraum 2012 - 2014 sind angestiegen.



2.3 Aktuelle Probleme auf dem Eigentumsmarkt

Zur Beurteilung der aktuellen Situation des Eigentumsmarktes wurde eine
Liste mit ausgewahlten Problemlagen aufbereitet, wobei die Auswahl auf
maximal funf Antworten beschrankt war. Die Auswahl der méglichen Pro-
bleme wurde gegeniiber 2012 um zwei unbedeutende Problemstellungen
reduziert.

Auswahl der groBten Probleme auf dem Eigentumsmarkt IZ:Z/:‘ izr?:/f*

zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland (Preis, Lage, Bau-

recht) verfligbar ERRL
Kosten fur Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb 20 8
zu wenig Dialog/Kooperation zwischen Wohnungswirtschaft und 4 1

Kommune

nachlassende Bautéatigkeit im Eigentumsbereich 2 5
Forderung des Landes nicht ausreichend 6 9
Planungs- u. Genehmigungspraxis der Stadt nicht ausreichend 7 7

zu hohe Anspriiche an die Lage 14 9
zu hohe Anspriiche an das Wohnumfeld 10 6
zu hohe Anspriiche an Ausstattung und Zuschnitte der Objekte 6 6
mangelnde Zahlungsfahigkeit der Nachfrager 6 10
Bevolkerungsentwicklung (Wanderungsverluste, demogra-

phische Entwicklung) &1 2
schlechtes Infrastrukturangebot und/oder schlechte Verkehrs- 0 3

anbindung

* (2012 nur insgesamt 89 %, 2 Probleme wurden 2014 nicht abgefragt)

Auf dem Eigentumsmarkt liegt das groBte Problem in den Kosten fiir Bau,
Planung /Bauleitung, Vertrieb mit einem Anstieg auf 20 % in 2014 gegen-
Uber 8 % 2012. Grund dirfte das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage sein
(s. a. Punkt 2.1 — Eigenheimbau). Auch die Kostensteigerungen flr energeti-
sches und umweltfreundliches Bauen sind ein Indiz dafur.

Hierauf deutet auch der Anstieg von 15 % in 2012 auf 19 % in 2014 fir das
Problem Verfligbarkeit von Bauland hin, was auf eine preissteigende Wir-
kung durch die steigende Nachfrage deutet.

Die Einschatzung zur Bevolkerungsentwicklung (von 12 % in 2012 auf
6 % in 2014) lasst erkennen, dass dieses Problem fiir den Eigentumsmarkt
deutlich vermindert wahrgenommen wird.

Allgemein sind die Anspriiche an die Lage und an das Wohnumfeld deutlich
gestiegen. Hier spielen viele Probleme ineinander. Diese Anspriiche sind gene-
rell nur durch erhéhte Baukosten und geeignetes Bauland zu befriedigen.
Auch stehen

scheinbar mehr zahlungsfahige Nachfrager am Markt bereit. Dieses Problem
hat sich gegentber 2012 um 4 % auf 6 % in 2014 reduziert.



2.4 Einschatzung der zukiinftigen Marktlage

Die zukiinftige Marktlage konnte von den Teilnehmern flr den kurzfristigen
(ca. 2 Jahre) Zeitraum beurteilt werden. Die Kriterien und Kategorien ent-
sprechen denen der aktuellen Marktlage. Die Einschatzung flr den mittel-
fristigen Bereich (3 bis 5 Jahre) wurde nicht abgefragt. Nach Aussagen vieler
Teilnehmer kénnen hier wegen der Dynamik am Wohnungsmarkt keine
verlasslichen Einschatzungen vorgenommen werden, das Ergebnis erlangt
somit keine bedeutende Aussagekraft.

Fir den Eigenheimbereich wird die Marktlage in den Bereichen ,,sehr ent-
spannt/entspannt”, ,ausgewogen” und , angespannt/sehr angespannt” zu
gleichen Teilen beurteilt (jeweils 33 %). Gegenulber der Einschatzung in 2012
verschiebt sich die Einschatzung geringfligig zugunsten des Bereiches ,,sehr
entspannt/entspannt”. Diese Zahlen weichen deutlich von der aktuellen
Marktlage ab (s. Punkt 2.1), in der die Marktlage mit 53 % als angespannt/
sehr angespannt beurteilt wird. Demnach gehen die Umfrageteilnehmer von
einer Entspannung in den nachsten 2 Jahren aus.

Bei den Eigentumswohnungen andern sich die erfragten Werte nur minimal
gegenuber 2012. Die Lage wird Gberwiegend ausgewogen (52 % gegenuber
48% in 2012) beurteilt. Die Bereiche ,entspannt/sehr entspannt” sind mit
31% (2012 34 %) und ,,angespannt” mit 33 % (2012 21%) nahezu gleich
bewertet. Im Vergleich zur aktuellen Marktlage (s. Punkt 2.1) sind keine
bedeutenden Abweichungen erkennbar.
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Im Mietwohnungsbereich sind deutliche Unterschiede in den Preisniveaus
zu erkennen. Das obere und mittlere Preisniveau wird Uberwiegend ,ent-
spannt/ sehr entspannt” (54 % bzw. 46 %) beurteilt — ohne Veranderungen
zu den Werten aus 2012. Im unteren Preisniveau (59 % gegentiber 46 %

in 2012) und bei den preisgebundenen Wohnungen (69 % gegeniber 42

% in 2012) wird die Entwicklung jedoch mit einem erheblichen Anstieg als
».angespannt/sehr angespannt” eingeschatzt. Sie liegt damit nur geringflgig
unter der Einschatzung fur die derzeitige Marktlage (s. Punkt 2.1). Hier wird
deutlich, dass die Umfrageteilnehmer im niedrigen Preisniveau des Miet-
wohnungsmarktes ein groBes Risiko fiir einen ausgeglichenen und intakten
Wohnungsmarkt sehen.

Die Wohnungsmarktlage ist derzeit ...

Einschatzung

der Marktlage
(der nachsten
2 Jahre)

sehr entspannt
entspannt
ausgewogen
angespannt

sehr angespannt

Eigen-
heime

20%
14%
33%
23%
10%
100%

ETW
oberes
Niveau
> 6,60€
17% 12%
14% 42%
52% 38%
17% 8%
0% 0%
100% 100%

Mietwoh-

nungs-
markt
mitt-
leres
Niveau

4,90 -
6,60 €

70/0
39%
36%
18%

0%

100%

unteres preisgeb.
Niveau  Woh-
nungen
<490<€
7% 0
12% 12%
22% 19%
37% 38%
22% 31%
100% 100%
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2.5 Einschatzung der zukiinftigen Nachfrage

Die Einschatzung der zuklinftigen Nachfrage bezieht sich auf den Zeitraum
von 2015 bis 2017. Eine Abfrage der Einschatzung fir einen tiber 2017 hinaus-
gehenden Zeitraum erfolgte nicht. Nach Aussagen vieler Teilnehmer kénnen
wegen der Dynamik am Wohnungsmarkt keine verlasslichen Einschatzungen
vorgenommen werden, die aussagekraftige Ergebnisse ermdglichen.

Zur Auswahl standen die Entwicklungsszenarien ,stark ansteigend, ansteigend,
unverandert, zurlickgehend und stark zurlickgehend".

Fir den Eigenheimbereich ergeben 77 % der Antworten eine deutliche Aus-
sage flr eine unveranderte Nachfrage. In der Umfrage 2012 war das Ergebnis
fiir alle Bereiche noch nahezu ausgewogen.

Das gleiche Ergebnis ergibt sich auch fiir den Eigentumswohnungsbereich
(52 %, Uberwiegend unverandert). Auch hier war in 2012 das Ergebnis der Um-
frage nahezu ausgewogen.

Im Mietwohnungsbereich wird die Nachfrageentwicklung fiir das obere Preis-
niveau mit 44 % (2012 ca. 53 %) unverandert bleibend beurteilt.

Im mittleren Preisniveau hat sich die ausgewogene Beurteilung in 2012 deut-
lich zu der Beurteilung ,,unverandert bleiben” mit 56 % verschoben.

Im unteren Preisniveau deutet die Mehrzahl (52 %) der Antworten gegentber
2012 (ca. 47%) auf eine stark ansteigende/ansteigende Nachfrage hin. Dies
gilt ebenfalls fir den Bereich des preisgebundenen Wohnungsbaues (54 %
gegenuber 45% in 2012). Mit einem Rickgang der Nachfrage wird hier nicht
gerechnet.

Insgesamt wird die Nachfrage gegenuber der Befragung in 2012 nunmehr

Uberwiegend ansteigend beurteilt. In allen Bereichen wird kaum noch von
einer zurtickgehenden Nachfrage ausgegangen.

Die Wohnungsnachfrage wird ...

Eigen- ETW Mietwoh-
heime nungs-
markt
Die Nachfrage oberes  mitt- unteres preisgeb.
wird Niveau leres Niveau  Woh-
Niveau nungen
>6,60 4,90 - <490€
€ 6,60 €
stark ansteigen 3% 0% 0% 4% 15% 15%
ansteigen 13% 24% 20% 15% 37% 39%
unverandert 77% 52% 44% 56% 37% 46%
bleiben
zurlick gehen 7% 17% 28% 26% 11% 0%
stark zurtickgehen 0% 7% 8% 0% 0% 0%

100% 100% 100% 100% 100% 100%
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3. Investitionsklima

3.1 Aktuelles Investitionsklima

Zur Bewertung des aktuellen Investitionsklimas wurden die Antworten
.sehr gut — eher gut — eher schlecht — sehr schlecht” vorgegeben.

Die Befragung bezog sich jeweils auf die Bereiche:
e Eigenheimneubau

e Eigentumswohnungsneubau

* Mietwohnungsneubau

e Bestandswohnungen

* Erwerb bestehenden Wohnraumes

Fur den Eigenheimneubau wird das Investitionsklima mit 80 % tGberwiegend
als eher gut bis sehr gut eingeschéatzt (ca. 62 % in 2012).

Im Bereiche Eigentumswohnungsneubau liegen die Einschatzungen fir die
Bereiche ,,eher gut” (46 %) und ,eher schlecht” (54 %) dicht beieinander. Im
Ergebnis gibt es aber hier keine klare Richtung.

Die Beurteilung fiir den Bereich Mietwohnungsneubau zeigt keine bedeuten-
de Veranderung gegentiber 2012 auf, das Investitionsklima wird mit 77 % ne-
gativ gesehen.

Das Investitionsklima fir die Bestandswohnungen verandert sich gegentiber
2012 deutlich. Mit 79 % wurde es in 2012 noch fiir sehr gut bzw. gut erachtet.
In 2014 sind es noch insgesamt 45 %, ein deutlicher Riickgang. Mit insgesamt
55 % der Antworten wird es jetzt als eher schlecht bis sehr schlecht einge-
schatzt gegentiber 21 % in 2012.

Fir den Bereich ,,Erwerb bestehenden Wohnraums” sind gegeniiber 2012
keine Veranderungen eingetreten, das Investitionsklima wird weiterhin als
Uberwiegend sehr gut/eher gut beurteilt (80 %).

Insgesamt wird ein noch tGberwiegend positives Investitionsklima gesehen, wo-
bei insbesondere die derzeit glinstigen Finanzierungsbedingungen weiterhin als
bedeutendster positiver Einflussfaktor benannt werden.

Nur in den Bereichen Mietwohnungsneubau und Bestandswohnungen ist eine
Verschlechterung des aktuellen Investitionsklimas gegentber 2012 zu erkennen.

Das Investitions-  Eigen- ETW - Mietwoh- Bestands- Erwerb be-
klima ist derzeit.... heime- Neubau nungen- wohnun- stehenden
Neubau Neubau gen Wohn-
raums
sehr gut 3% 0% 0% 6% 14%
eher gut 77% 46% 23% 39% 66%
eher schlecht 20% 54% 50% 45% 21%
sehr schlecht 0% 0% 27% 10% 0%

100% 100% 100% 100% 100%
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Dieses Ergebnis entspricht auch den vielfaltigen Erfahrungen der im Bereich
Wohnen tatigen stadtischen Dienststellen. Generell besteht keine Wohnungs-
not, der aktuelle Mietwohnungsmarkt und die Entwicklung auf dem Mietwoh-
nungsmarkt werden als Gberwiegend entspannt angesehen, darauf weist auch
die Zeitungsanalyse (s. Punkt 5) hin. Nur im unteren Mietpreissegment und im
preisgebundenen Wohnungsbau wird eine angespannte Marktlage erkannt
(s. Punkte 2.1 und 2.4).

Allerdings werden kaum 6ffentlich geférderte Wohnungen in Witten ange-
boten. Trotz glnstiger Konditionen flr diesen Bereich sind die Konditionen
im freifinanzierten Bereich wenn Gberhaupt nur wesentlich ungtinstiger.
Vermutlich sind die unter Punkt 3.3 benannten Faktoren fur die fehlenden
Investitionen gerade in diesem Bereich verantwortlich.

Fur einen ausgeglichen und ausgewogenen Wohnungsmarkt sind Investitionen
in Bestandswohnungen und im Mietwohnungsneubau zukinftig verstarkt er-
forderlich.

3.2 Zukunftiges Investitionsklima

Unter den inhaltlich gleich bleibenden Fragen und Antwortmdglichkeiten
(s. Punkt 3.1) wurde das zukiinftige Investitionsklima fir den Zeitraum 2015
bis 2017 abgefragt.

Das Investitons- Eigen- ETW - Mietwoh- Bestands- Erwerb be-
klima in den heime- Neubau nungen- maBnah- stehenden
nachsten 2 Jah- Neubau Neubau  men Wohn-
ren ist ... raums
sehr gut 7% 4% 0% 7% 7%
eher gut 63% 39% 20% 39% 59%
eher schlecht 23% 57% 43% 54% 27%
sehr schlecht 7% 0% 37% 0% 7%

100% 100% 100% 100% 100%

In den Bereichen Eigenheim- und Eigentumswohnungsneubau ergeben sich
nur geringfligige Abweichungen gegeniiber der Einschatzung des aktuellen
Investitionsklimas und der Umfrage in 2012.

Auch bei den Kategorien BestandsmaBnahmen und Mietwohnungsneubau
bleiben die Angaben der Auswertung 2014 fir das aktuelle und das zuklnf-
tige Investitionsklima nahezu gleich. Zur Umfrage 2012 ergeben sich keine
Veranderungen, im Ergebnis wird das Investitionsklima hier Gberwiegend
negativ beurteilt..

Der Erwerb bestehenden Wohnraums wird nunmehr gegentiber der Ein-
schatzung des aktuellen Investitionsklimas (80 %) schlechter beurteilt, liegt
mit 66 % der Nennungen noch deutlich im positiven Bereich. Die Grliinde
hierfiir sind ebenfalls unter Punkt 3.3. angeflhrt.

Auch fir die mittelbare Zukunft gilt: Flr einen ausgeglichen und ausge-

wogenen Wohnungsmarkt sind Investitionen in Bestandswohnungen
und im Mietwohnungsneubau zukiinftig verstarkt erforderlich.
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3.3 Faktoren fiir das Investitionsklima

Es wurde in den Kategorien Neubau im Eigentumsbereich, Neubau von Miet-
wohnungen und Investitionen im Bestand/Erwerb bestehenden Wohnraumes
flr ausgewahlte Bestimmungsfaktoren nach deren Beurteilung (positiv — kaum
oder gar nicht — negativ) gefragt: (Mehrfachnennungen maoglich)

Welche Faktoren beeinflussen das Investitionsklima beim
Neubau im Eigentumsbereich ...

positiv.  kaum negativ
(Anreiz) odergar (Hemm-

nicht nis)

Kommunale Planungs- u. Genehmigungspraxis 6% 11%

Kosten Bauland 2% 7% 14%
Verfligbarkeit Bauland 4% 2% 18%
Kosten Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb 0% 4% 18%
Finanzierungsbedingungen 46% 3% 2%
Einkommensentwicklung Nachfrageseite 0% 14% 8%
Steuer- u. Abschreibungsrecht 0% 13% 8%
Renditeerwartungen 6% 11% 8%
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung 8% 14% 4%
Demographische Entwicklung 14% 7% 1%
Infrastrukturangebot 14% 14% 1%
Sonstiges 0% 0% 0%

100% 100% 100%

Wie allgemein bekannt, sind die Finanzierungsbedingungen aufgrund des
historisch sehr giinstigen Zinsniveaus sehr gut. Die haufige Nennung dieses
Faktors — wie auch in 2012 — iberrascht somit nicht.

Fir die Stadt Witten kann die positive Einschatzung des Infrastrukturangebotes
erneut (2012 ebenfalls 14 %) durchaus als Erfolg flir BemUhungen in den Ausbau
und Erhalt der Infrastruktur gewertet werden - insbesondere unter Beachtung
der seit Jahren angespannten Haushaltslage.

Aber auch die Bereitschaft des privaten Sektors zur Verbesserung der Infrastruktur
tragt hier zur positiven Einschatzung bei.

Worin der positive Anreiz zum Neubau im Eigentumsbereich in der demografi-
schen Entwicklung liegt, ist schwer zu ergriinden. Die negative Bevolkerungs-
entwicklung deutet eher auf eine negative Beeinflussung des Investitionsklimas
hin. Hier wird es auch mit 11 % als negatives Hemmnis angefiihrt (2012 mit
14 %).

Als bedeutende Hemmnisse werden die Kosten und Verfiigbarkeit vom Bau-

land sowie die Kosten flir Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb — wie bereits
2012 - angefuhrt.
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Das die Wohnungspolitik und 6ffentliche Férderung als Hemmnis gewer-
tet wird erscheint fragwirdig. Die Forderbedingungen wurden bereits zum
Jahresbeginn 2014 erneut verbessert. Eventuell sind den Umfrageteilneh-
mern noch die negativen Erfahrungen aus der Zeit davor in Erinnerung. Die
Ergebnisse der nachsten Umfrage in 2016 werden hier Aufschluss geben.
Die Realisierung der im Masterplan Wohnen aufgefihrten MaBnahmen in
den Bereichen ,, Ausweisung Bauland” und ,, Aufstellung von Bebauungs-
planen” erfolgt derzeit weiterhin durch Einleitung bzw. Umsetzung des
entsprechenden Bau- und Planungsrechts in einer Vielzahl von EinzelmaB-
nahmen. Fir die Fortschreibung des Masterplanes Wohnen sind die Aus-
wirkungen dieser MaBnahmen im Hinblick auf die als Hemmnis benannte
Verflgbarkeit von Bauland zu Gberprifen.

...beim Neubau von Mietwohnungen...

positiv.  kaum negativ
(Anreiz) odergar (Hemm-

nicht nis)

Kommunale Planungs- u. Genehmigungspraxis

Kosten Bauland 5% 11% 8%
Verfugbarkeit Bauland 4% 10% 10%
Kosten Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb 5% 4% 16%
Finanzierungsbedingungen 2% 8% 15%
Einkommensentwicklung Nachfrageseite 35% 5% 1%
Steuer- u. Abschreibungsrecht 2% 14% 9%
Renditeerwartungen 0% 12% 10%
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung 11% 6% 12%
Demographische Entwicklung 11% 11% 5%
Infrastrukturangebot 14% 5% 12%
Sonstiges 11% 14% 2%

100% 100% 100%

Fur den Neubau von Mietwohnungen wird die positive Einkommensentwick-
lung der Nachfrageseite als wesentlicher positiver Faktor fir das Investitions-
klima hervorgehoben. Dieser Faktor wurde 2012 noch mit 3 % positiv angege-
ben. Die erfreuliche Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt scheint sich hier bemerk-
bar zu machen. Dieser Faktor wurde 2012 noch mit 14 % als ein wesentliches
Hemmnis angesehen.

Auch das Infrastrukturangebot wird als ein positiver Faktor beurteilt (2012
ca. 6 %).

Bei den Hemmnissen erfolgt auch hier die Nennung der Faktoren ,,Bauland-
verfligbarkeit, Kosten fur Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb"” — wie bereits
2012.

Das die Finanzierungsbedingungen als Hemmnis angesehen werden erscheint
fragwiirdig, da die Konditionen im langjahrigen Vergleich als iberaus glinstig
anzusehen sind. Eventuell sind die Bonitatsprifungen fir potentielle Investoren
nach der Finanzkrise verscharft worden. In der Umfrage 2012 waren sie noch
der bedeutendste positive Faktor (ca. 40 %).

16



...bei Investitionen im Bestand/ Erwerb bestehenden

Wohnraumes?

Kosten Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb

Rechtliche Umlagemdglichkeiten der Kosten
auf die Miete

Probleme bei der Umsetzung (im bewohnten Haus)
Sozialstruktur der Mieter

Maoglichkeit Umwandlung von Miet- in ETW
Zahlungsfahigkeit der Nachfrager

Steuer- u. Abschreibungsrecht
Renditeerwartungen

Wohnungspolitik, 6ffentliche Forderung
Mietrecht

Demographische Entwicklung
Infrastrukturangebot
Zweckentfremdungsverordnung

Sonstiges

positiv
(Anreiz)

3%
3%

0%
0%
6%
6%
0%
19%
13%
6%
23%
19%
0%
0%
100%

kaum negativ
odergar (Hemm-
nicht nis)
10% 6%
7% 9%
6% 10%
7% 12%
12% 3%
5% 13%
8% 10%
6% 9%
8% 5%
7% 10%
5% 8%
8% 3%
10% 3%
0% 0%
100%  100%

Erneut (2012 mit 12 %) wird der Faktor ,,Renditeerwartungen” als positivster
Faktor mit einer deutlichen Steigerung gegeniiber 2012 angeflhrt. Die deutlich
verbesserte Wohnraumfoérderung scheint sich insbesondere bei den Investitio-
nen im Bestand/den Erwerb bestehenden Wohnraumes auszuwirken. Hier lag

der Wert 2012 noch unter 10 %.

Auch hier wird der Faktor ,,demografische Entwicklung” positiv bewertet (23 %).
In 2012 hatte dieser Faktor noch keine Bedeutung bei der positiven Beurtei-
lung. Der Grund diirfte in den Anforderungen der alternden Gesellschaft an

einer senioren- und barrierefreien Modernisierung liegen.

Die Hemminisse ,,Zahlungsfahigkeit der Nachfrager und Sozialstruktur der
Mieter"” deuten weiterhin auf Erfahrungen mit Investitionsvorhaben in Be-
standen, die Uberwiegend von einkommensschwachen Haushalten bewohnt
werden, hin. Die durch die Investitionen verursachten Mieterhéhungen sind

von diesen Personenkreisen kaum aufzubringen.
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4. Wohnen im Bestand

4.1 Ausgewdhlte Handlungsfelder fiir die Bestandsentwicklung

Es wurden Handlungsfelder vorgegeben, deren Relevanz mit den Aussagen
.sehr wichtig, wichtig, weniger wichtig und weiB nicht” beurteilt werden
konnten.

Die Einschatzungen haben sich generell gegentber der Erhebung 2012 nicht
verandert.

Wiederholt nennen nahezu alle Akteure energetische MaBnahmen, ein
barrierefreier/-armer und seniorengerechter Umbau, Modernisierung
von Bad/Kiiche sowie die Beseitigung des Instandsetzungsstaus als wich-
tigste Aufgabe im Bereich ,Wohnen im Bestand”.

Die wiederum in hoher Anzahl erwdhnten Handlungsfelder ,,Konzepte zur
Vermeidung sozialer Brennpunkte” und , baulich-gestalterische Wohn-

umfeldmaBnahmen” erfordern auf Seiten der Stadt Witten auch weiterhin
in Zukunft eine aufmerksame Berlcksichtigung bei den stadtischen Planun-
gen und Ausfihrungen der MaBnahmen.

Welche Handlungsfelder sind relevant?

sehr wichtig weniger weil3

wichtig wichtig nicht
Zusammenlegung kleinerer Wohnungen 5% 9% 29% 20%
Schaffung kleinerer Wohnungen 8% 5% 29% 20%
Modernisierung Bad/Klche 16% 10% 4% 0%

EnergiesparmaBnahmen (Dammung,

) 16% 8% 11% 0%
Heizung etc.)

barrierefreier, -armer, seniorengerechter 17%  12% 0% 0%

Umbau

Instandsetzungsstau beseitigen 10% 15% 0% 20%
baulich-gestalterische Wohnumfeld- 59 15% 13% 0%
maBnahmen

Konzepte zur Vermeidung sozialer 16% 13% 0% 0%

Brennpunkte

MaBnahmen zur Bewaltigung sozialer

Probleme (soziale Angebote, Konflikt- 7% 13% 15% 40%
moderation)

andere Handlungsfelder 0% 0% 0% 0%

100% 100% 100% 100%
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4.2 Hemmnisse zielgerichteter Bestandsentwicklung

Bei dieser Fragestellung wurde fiir ausgewabhlte Kriterien einer zielgerichteten
Bestandsentwicklung nach dem Vorliegen und der Gewichtung von Hemmnis-
sen gefragt.

Nach 2012 wird als starkstes Hemmnis flr eine zielgerichtete Bestandsent-
wicklung erneut das Mietniveau angefiihrt, durch das entsprechende Investi-
tionen verhindert werden. An den Griinden hat sich seit 2012 nichts verandert:
Grund hierfir ist offensichtlich die am Wittener Wohnungsmarkt nicht in vol-
lem Umfang mogliche Umlage der Modernisierungskosten auf die Kaltmiete
(s.a. Punkt 3.3, Investitionen im Bestand). Selbst die hierdurch ermoglichte
Einsparung der Energie- und anderer Nebenkosten liegt oft unter dem Mehr-
fachen der umlagefahigen Investitionskosten. Eine Mieterhéhung ist daher —
auch aufgrund des derzeitig entspannten Wohnungsmarktes — sehr oft nicht
im vollen Umfange maoglich.

Die schlechte Lage der Bestande wurde bereits 2012 mit 15 % hervorgeho-
ben. Diese Beurteilung hat sich hier weiterhin verschlechtert (20 %).

Hier dirfte sich die historische Entwicklung der Stadt und die Aufbautatigkeit
nach dem 2. Weltkrieg auswirken. Der Wohnungsbau erfolgte damals nicht
nach einer durchdachten Stadtentwicklungsplanung sondern eher nach den
Erfordernissen einer Wohnraumversorgung fir eine schnell ansteigende Ein-
wohnerzahl.

Die mangelnde Kommunikation zwischen der Stadt und den Wohnungs-
unternehmen wird Giberwiegend nicht als Hemmnis eingeschatzt.

Wo sind Hemmnisse einer zielgerichteten
Bestandsentwicklung?

starkes Hemm- kein weil3
Hemm- nis Hemm- nicht
nis nis

Geringe finanzielle Moglichkeiten der

0, o) (o) o)
Wohnungsunternehmen 2L [ S0 e

Mangelnde Investitionsbereitschaft

0, 0, (0] 0,
groBer Wohnungsunternehmen e Iz 2 U

Unzureichende zeitliche strategische

0, 0, (0] [0}
Planung der Wohnungsunternehmen 2L Iz 2 A

Unzureichende Information tber Struk-

[0 0, (o) o)
tur und Entwicklung der Nachfrage R Iz U520 e

Mangelnde Kommunikation zwischen

0, 0, (o) o)
Stadt und Wohnungsunternehmen S S 1520 ke

Private Vermieter zu wenig eingebun-
den
Mietniveau verhindert Investitionen 22% 14% 5% 2%

Geringe strukturelle Entwicklungsmog-
lichkeiten der Bestande

Schlechte Lage der Bestande 20% 11% 9% 5%

Zu hoher und umstandlicher Aufwand
bei Fordermittelbeantragung

Weitere Hemmnisse 0% 0% 0% 0%
100% 100% 100% 100%

15% 10% 9% 5%

11% 9% 7% 17%

12% 10% 10% 5%
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5. Zeitungsanalyse (Wohnungsgesuche und -angebote)

5.1 Zeitungsauswertung Witten (monatlich)

Fur den Zeitraum Dezember 2012 bis September 2014 liegt eine Zeitungsaus-
wertung der in Witten veréffentlichten Wohnungsangebote und Wohnungs-
gesuche vor. Erfasst wurden einmal monatlich die Anzahl der Angebote bzw.
Gesuche, die Kaltmiete und die Nebenkostenvorauszahlungen. Die Miete und
die Nebenkosten werden zu Auswertungs- und Vergleichszwecken in durch-
schnittlichen monatlichen Kosten je Quadratmeter ausgewiesen.

Die Anzahl der Wohnungsgesuche liegt im gesamten Auswertungszeitraum
immer deutlich im unteren einstelligen Bereich. Auf eine aussagefahige
Analyse muss daher aufgrund dieser unzureichenden Datenmenge verzichtet
werden.

Wohnungsmarkt Witten: Zeitungsanalyse (intern),
Zeitraum Dezember 2012 bis September 2014

Monat KM €/m? @ Nléyrg;ags. Anz. Angebote
12/2012 5,45 1,48 64
01/2013 5,44 1,58 62
02/2013 533 1,36 67
03/2013 5,42 1,56 87
04/2013 5,37 1,44 58
05/2013 5,59 1,29 55
06/2013 5,53 1,32 60
07/2013 5,37 1,42 64
08/2013 5,41 1,49 63
09/2013 9,91 1,45 73
10/2013 543 1,45 67
11/2013 5,53 1,43 53
12/2013 543 1,56 62
01/2014 5,46 1,81 45
02/2014 5,44 1,56 79
03/2014 5,46 1,37 65
04/20/14 5,92 1,39 76
05/2014 5,53 1,48 70
06/2014 5,58 1,47 65
07/2014 5,58 1,63 78
08/2014 5,31 1,44 58
09/2014 9,91 1,52 57
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Die monatliche Anzahl der Angebote liegt in diesem Zeitraum zwischen 53
und 87. In diesen 20 Monaten betrdagt der monatliche Durchschnitt der Woh-
nungsangebote 65 Anzeigen.

Die Werte der durchschnittlichen monatlichen Wohnungskaltmiete pro Quadrat-
meter liegen in diesem Zeitraum zwischen 5,33 € und 5,59 €, die Differenz
betragt 4,87 %.

Der Durchschnittswert Giber den gesamten Zeitraum liegt bei 5,47 € gegen-
Uber 5,32 € in der Umfrage 2012. Der Anstieg betragt 2,8 % in einem Zeit-
raum von 20 Monaten.

Insgesamt sind die Verdnderungen sehr moderat, liegen aber in den letzten
Monaten im oberen Bereich der ermittelten Monatswerte, Tendenz fallend. Es
bleibt abzuwarten, ob es sich hier um einen kurzfristigen Trend handelt oder
eine langerfristige Periode von Mietsteigerungen bevorsteht.

Die durchschnittlichen monatliche Nebenkostenvorauszahlungen pro Quad-
ratmeter betragen im Auswertungszeitraum zwischen 1,29 € und 1,81 €. Die
Differenz zwischen diesen Werten liegt bei 40,3 %. Es ergibt sich ein Durch-
schnittswert Gber den gesamten Zeitraum von 1,48 € (gegeniber 1,58 € der
Umfrage 2012). Die durchschnittlichen Nebenkostenvorauszahlungen haben
sich damit um ca. 6,3 % in den letzten 20 Monaten der Erhebung reduziert.

Die Schwankungen in der Bandbreite von 40 % lassen fir die Auswertung
keinen eindeutigen Trend der Preisentwicklung erkennen. Die in letzter Zeit
sinkenden Energiekosten haben wesentlich zum Riickgang der durchschnitt-
lichen Nebenkosten beigetragen. Wie sich die Grundsteuererhéhungen aus-
wirken wird im nachsten Wohnungsmarktbarometer 2016 aufgefihrt.

Wohnungsmarkt Witten
Kaltmiete/Nebenkosten
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Quelle: Zeitungsansalyse Stadt Witten, Amt fir Wohnen und Soziales
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5.2 Zeitungsauswertung NRW.BANK (halbjahrlich)

Die NRW.Bank fuhrt halbjahrlich in Zusammenarbeit mit den Kommunen landes-
weit ebenfalls eine Zeitungsauswertung durch. Im Gegensatz zur monatlichen
Auswertung in Witten (s. Punkt 5.1) werden jeweils zwei Auswertungstermine
in einem Halbjahr erfasst (je zwei Erhebungen im Februar/Marz und September/
Oktober). Die Ergebnisse dieser Auswertung wurden zur besseren Vergleichbar-
keit der Systematik der Auswertung in Witten angepasst.

Die monatliche Anzahl der Angebote liegt in diesem Zeitraum zwischen 107
und 154. Fiir den gesamten Zeitraum liegt der Durchschnitt der Wohnungsan-
gebote bei monatlich 142. Die Abweichung zur Auswertung unter Punkt 5.1.
ergibt sich daraus, dass alle in Witten publizierten Tageszeitungen und Anzei-
genblatter ausgewertet werden. Auf die Gesuche wird wegen der sehr geringen
Anzahl nicht ndher eingegangen (s. a. Punkt 5.1).

Die Werte der durchschnittlichen monatlichen Wohnungskaltmiete pro Quadrat-
meter liegen in diesem Zeitraum zwischen 5,33 € und 5,45 €, die Differenz zwi-
schen diesen Werten betragt 2,25 %. Fiir den gesamten Zeitraum ergibt sich ein
Durchschnittswert von 5,40 € (2012 = 5,31 €). Der Anstieg betragt gegentiber
der Umfrage 2012 1,7 %.

Die durchschnittlichen monatlichen Nebenkostenvorauszahlungen pro Quadrat-
meter liegen im Auswertungszeitraum zwischen 1,39 € und 1,53 €. Die Diffe-
renz zwischen diesen Werten betragt 10,07 %. Der Durchschnittswert Giber den
gesamten Zeitraum betragt 1,48 € (2012 = 1,74 €). Die durchschnittlichen Ne-
benkostenvorauszahlungen haben sich damit um ca. 17,6 % seit der letzten Er-
hebung 2012 reduziert.

Auch hier lasst die Auswertung keinen eindeutigen Trend der Preisentwicklung
erkennen.

Die Abweichungen bei der monatlichen durchschnittlichen Wohnungskaltmiete
pro Quadratmeter betragen bei diesen beiden Zeitungsauswertungen lediglich
0,07 €. Bei den Nebenkosten ist der Wert identisch. Daher gelten auch hier die
unter Punkt 5.1 aufgeflhrten Aussagen. Es zeigt sich, dass die Ergebnisse beider
Auswertungen nahezu gleich und daher die Anwendung und Systematik dieser
Auswertungen in sich schliissig und praktikabel sind.

Wohnungsmarkt Witten (fiir NRW.BANK),
Zeitraum Februar 2013 bis September 2014

NK Voraus.  Anz. Ange-

KM €/m? g e/m? @ bote Anz. Gesuche
20. - 23.02.2013 5,33 1,53 148 13
20. - 23.03.2013 5,39 1,46 148 8
25.-28.09.2013 5,39 1,48 141 5
23.-26.10.2013 5,42 1,49 153 6
19.-22.02.2014 5,42 1,39 140 7
19.-22.03.2014 5,45 1,48 154 13
24.-27.09.2014 5,37 1,50 107 5
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Wohnungsmarkt Witten
Monatliche Kaltmiete
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Wohnungsmarkt Witten
Monatliche Nebenkostenvorauszahlung
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