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Aktuelle Einschatzung des Arnsberger Wohnungsmarktes

Fir das 4. Wohnungsmarktbarometer wurden im Frihsommer 2015 35 Experten!, die am Arnsberger Wohnungsmarkt
aktiv sind, angeschrieben und um Einschatzung der Lage am Wohnungsmarkt, zum Investitionsklima, zur Bedarfs- und
Nachfragesituation und zur Situation des Wohnungsbestandes gebeten.

Erst nach der Befragung setzte im Sommer die Auflésung des Fliichtlingsstaus ein, so dass heute zum Thema der
Wohnraumversorgung fiir Migranten eine andere Wertung erfolgen wiirde. Insofern hat die Entwicklung die Befragung
in diesem Punkt Uberholt, die jedoch wichtige Anhaltspunkte auch fiir die Unterbringung fiir Menschen auf der Flucht
gibt. Zusammmengefasst: Der Arnsberger Wohnungsmarkt hat das Potential zur Aufnahme von gefllichteten Menschen
mit hoher Schutz- und Bleibeperspektive.

Mit dem Wohnungsmarktbarometer soll ein Beitrag zur Transparenz auf dem Wohnungsmarkt geleistet werden. Dies
nicht nur fiir die Profis am Wohnungsmarkt, sondern auch fiir die vielen privaten Einzeleigentimer in Arnsberg.

Das Barometer spiegelt ein subjektives Stimmungsbild der Befragten, das auf einem breiten Spektrum an lokalen
Erfahrungen verschiedenster Tatigkeitsbereiche und Einschatzungen basiert. Die Befragung ist nicht reprasentativ.

Dank gilt denen, die ihr Wissen fiir den Bericht zur Verfligung gestellt haben.

Um die Ergebnisse mdglichst aktuell zu veroffentlichen, wird das Wohnungsmarktbarometer unabhangig von einem
Wohnungsmarktbericht veréffentlicht.

1 Um die Lesbarkeit des Berichts zu erleichtern, wird bei personenbezogenen Aussagen die maskuline Sprachform genutzt. Die weibliche
Sprachform ist dabei jeweils mit eingeschlossen.

Wenn im Weiteren von 'Befragten' oder 'Experten' gesprochen wird, sind diejenigen gemeint, die an der Befragung teilgenommen haben.
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Aktuelle und zukiinftige Lage auf dem Wohnungsmarkt

Abb. 1 Entwicklung und Prognose der Marktlage
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Im Eigentumsbereich ist die Marktlage entspannt.
Die angespannte Marktlage im offentlich gefor-
derten Wohnungsbau soll sich verstarken.

Nach Einschatzung der Marktexperten bewegt sich der
Arnsberger Wohnungsmarkt derzeit in einem relativ aus-
geglichenen Verhaltnis von Angebot und Nachfrage. Dies
gilt insbesondere fiir den Eigentumsmarkt und fiir das
obere und mittlere Preissegment des Mietwohnungs-
marktes. An dieser Marktsituation erwarten die Experten
auch in den nachsten Jahren keine gravierende Verande-
rung. Einzig fiir das Segment der Eigenheime wird eine
leicht geringere Nachfrage erwartet.

2010 2015 bis 2018

Das untere Mietpreissegment wird bereits seit der ersten
Befragung im Jahr 2006 mit leichten Anspannungsten-
denzen beurteilt, d.h. es gibt ein zu geringes Angebot.
Diese Einschatzung hat sich mit der aktuellen Befragung
verstdrkt. Insbesondere flir das offentlich geférderte
Mietpreissegment wird bis 2018 eine angespannte, mit
Tendenz zu einer sogar sehr angespannten Marktlage
gesehen. Damit liegt dieser Wert iber den NRW - Durch-
schnittswerten des landesweiten Wohnungsmarktbaro-
meters der NRW Bank.
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Aktuelle Probleme
Abb. 2 Aktuelle Probleme Vergleich 2010 - 2015 (in Prozent)

Problemfelder 2010 2015 |Tendenz
Steigende Nebenkosten 88 70 N
zu wenige barrierefreie Wohnungen 52 65 A
zu wenige Wohnungen fiir "Klein"-Haushalte (1 - 2 57 2
2 Personen)
zu v.venlg e.mgemessener Wohnraum fiir 40 48 7
Geringverdienende (SGB II)
immer mehr schwierige Mieter (wegen ihres 56 48 &
Verhaltens als Mieter / Mitbewohner)
Leerstdnde, zunehmende
Vermietbarkeitsprobleme %6 43 N
Nettokaltmieten: stagnierend k. A. 39
Emkommensentwmklung von 60 39 u
wohnungssuchenden Mietern
Z.ljl wenl.g.e groBe und glinstige Wohnungen (z. B. 20 39 7
fur Familien)
spezielle Schwierigkeiten von Migranten bei der
20 39 A

Wohnungssuche
Riickgang der Sozialwohnungsbesténde 56 35 N
zu wenige glinstige Wohnungen fiir "Starter"- 20 35 2
Haushalte (Haushaltsgriindungen)
Nettokaltmieten: steigend k. A. 26
geringe Bautatigkeit im Mietwohnungsbau 24 26 >
zu geringes Angebot an Wohnraum in

" k. A. 26
Seniorenwohnanlagen
zunehmendes Angebot "gebrauchter" Immobilien 40 13 N

Okonomische Aspekte: Stagnierende / steigende
Nebenkosten

Qualitative Aspekte: Zu wenig barrierefreie Woh-
nungen und zu wenig kleine und / oder angemes-
sene Wohnungen

Quantitative Aspekte: Problematik von Leerstan-
den und Uberangeboten hat sich in der Einschit-
zung relativiert.

Bei den vorherigen Befragungen waren es im wesent-
lichen finanzielle / wirtschaftliche Aspekte sowohl auf
der Angebots- als auch auf der Nachfragerseite sowie
quantitative Aspekte des Wohnungsbestandes, die von
den Experten als wesentliche Probleme benannt wurden.
Hier haben sich in den letzten Jahren Verschiebungen er-
geben. Zunehmend riicken qualitative Aspekte des Woh-
nungsbestandes in den Vordergrund.

Steigende Nebenkosten fiir Mieter werden von den meis-
ten Befragten (70%) immer noch als das Problem des
Wohnungsmarktes benannt. Dies ist aber kein lokalspe-
zifisches Problem Arnsbergs.

Als 6konomisches Problem stellt sich auch die Entwick-
lung der Nettokaltmieten dar. 39 % der Befragten (liber-
wiegend aus dem Bereich der Immobilienwirtschaft)
beklagen stagnierende Nettokaltmieten, wahrend 22%
steigende Nettokaltmieten mit Sorgen betrachten.

Von 39% bzw. 48% der Befragten wird Uber die Einkom-
mensentwicklung von wohnungssuchenden Mietern ge-
klagt und, dass es immer mehr 'schwierige' Mieter gabe.
Das betrifft zwei Problemfelder, die bereits in den vor-
herigen Befragungen benannt wurden, jedoch damals in
einer deutlich starkeren Auspragung.

Im Vergleich zu den vorherigen Befragungen werden
zunehmend qualitative Aspekte in Umfang und Struktur
des Wohnungsangebotes als Probleme benannt. Nahe-
zu sprunghaft angestiegen ist die Anzahl derjenigen, die
das zu geringe Angebot an barrierefreien Wohnungen
beklagt (2006: 29%; 2015: 65%). Gleiches gilt fiir das
zu geringe Angebot an Wohnungen fiir 'Klein-Haushalte'
und an 'angemessenen' Wohnungen fiir Geringverdiener
im Sinne von SGB II. In diesem Zusammenhang wird von
den Befragten auch der Riickgang der Sozialwohnungs-
bestande mit Sorge beobachtet.

Bereits zum Zeitpunkt der Befragung im Friihjahr die-
sen Jahres - berichteten die Befragten liber zunehmende
Schwierigkeiten der Migranten bei der Wohnungssuche.
Seitdem ist der Bedarf an Unterbringungsmaglichkeiten
und Wohnraum rasant angestiegen.

Bei den vorherigen Befragungen waren die Beflirch-
tungen angesichts des demographischen Wandels und
der neu einzuschdtzenden Marktlage vor quantitativen
Uberhangen im Wohnungsbestand groB. Diese Befiirch-
tungen vor Leerstanden und Vermietbarkeitsproblemen
oder einem Uberangebot an 'gebrauchten' Immobilien
haben sich relativiert. Es bestehen aber weiterhin erheb-
liche Leerstande im Wohnungsbestand.
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Investitionsklima

Abb. 3 Entwicklung und Prognose des Investitionsklimas
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Das Investitionsklima hat sich zwar verbessert, ist
aber verhalten.

Hinsichtlich der Bewertung des Investitionsklimas
herrscht zwischen den Experten groBe Ubereinstim-
mung:

¢ Alles in allem (mit Ausnahme bei BestandsmaBnah-
men) wird von den Experten eine Verbessserung
des Investitionsklimas festgestellt.

¢ Insgesamt wird es als befriedigend bezeichnet.

o  Fir die nachsten drei Jahre werden keine gravieren-
den Veranderungen erwartet.

Graduelle Unterschiede gibt es zwischen den Segmen-
ten.

Bei BestandsmaBnahmen und dem Erwerb von beste-
hendem Wohnraum wird das Investitionsklima tenden-
ziell als eher gut bezeichnet. Die hohen Erwartungen im
Bereich von Sanierungen und Modernisierungen - wie sie
in der Befragung 2010 zum Ausdruck gebracht wurden —
haben sich aber offensichtlich nicht ganz erfillt.

Das Investitionsklima fiir Einfamilienhduser wird seit der
letzten Befragung weiterhin als eher schlecht bewertet.

Fiir den Neubau von Eigentumswohnungen hat sich das
Investitionsklima kontinuierlich verbessert. Diese Ten-

2010 2015 bis 2018

denz soll sich nach Ansicht der Experten auch zukiinftig
noch fortsetzen.

Auch das Investitionsklima fiir den Neubau von Mietwoh-
nungen wird zwar besser als vor finf Jahren bewertet,
aber trotzdem eher als schlecht.

Einflussfaktoren auf das Investitionsklima

Abb. 4
Anreize und Hemmnisse fiir Investitionen im Mietwohnungsbau
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Abb. 5
Anreize und Hemmnisse fiir Investitionen im Bestand
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Abb. 6
Anreize und Hemmnisse fiir Investitionen im Eigentumsbereich
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Unsicherheit herrscht bei der Bewertung der
Einflussfaktoren. Teilweise werden sie sogar
diametral bewertet. GroBter Anreiz sind die Ka-
pitalmarktbedingungen. GroBtes Hemmnis im
Mietwohnungs- und Eigentumsbau ist die fehlen-
de Forderung.

So groB bei den Befragten die Ubereinstimmung der Ein-
schatzung eines eher verhaltenen Investitionsklimas ist,
so groB ist offensichtlich die Unsicherheit, welche Ein-
flussfaktoren hierauf einwirken. Je nach Faktor haben
maximal drei Viertel der Befragten Einschatzungen ab-
geben, bei einigen der abgefragten Faktoren taten dies
sogar nur die Halfte. Auch die Tatsache, dass einzelne
Faktoren von je gleich vielen Experten als Anreiz bzw.
Hemmnis eingeschatzt werden, spiegelt eine gewisse
Unsicherheit im Wohnungsmarkt wider.

Einigkeit herrscht zunachst aber, dass die weiterhin sehr
glnstigen Kapitalmarktbedingungen den groBten Anreiz
fur Investitionen in allen Marktsegmenten bilden.

Bei allen weiteren Faktoren kénnen die meisten Experten
unter den jetzigen Marktverhaltnissen keine nennens-
werten positiven Wirkungen erkennen. In Bezug auf
den Mietwohnungsbau sagt zwar noch rd. ein Drittel der
Befragten, dass die Einkommensentwicklung der Nach-
frager eine positive Wirkung ausilibt. Gleich viele er-
kennen aber die gegenteilige Wirkung; sie betrachten
die Einkommensentwicklung als Hemmnis.

Im Mietwohnungsbau wird von drei Viertel der Befrag-
ten die derzeitige Wohnungspolitik und die fehlende
offentliche Forderung als groBtes Investitionshemmnis
bezeichnet. Das Steuer- und Abschreibungsrecht wird
von fast zwei Drittel der Experten beméangelt. Im Eigen-
tumsbereich und bei BestandsmaBnahmen werden diese
Faktoren zwar auch benannt, aber nur von knapp der
Halfte der Befragten.

Die Kosten fiir Planung, Bau, Bauleitung, Vertrieb etc.
werden von rd. 40% als groBes Hemmnis betrachtet.

Den Faktoren, die von Seiten der Kommune unter-
stiitzend steuerbar waren, werden unter den derzeitigen
Marktbedingungen von der (iberwiegenden Mehrheit der
Experten kaum Einfluss auf das Investitionsklima beige-
messen. Hierzu zdhlen die Verfiigbarkeit und die Kosten
fur Bauland sowie die kommunale Planungs- und Geneh-
migungspraxis. Allerdings sagt ein Teil der Akteure, dass
im Mietwohnungsbau die Verfiigbarkeit und die Kosten
von Bauland ein Hemmnis darstellen.
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Zukiinftige Nachfrage
Abb. 7 Erwartete Nachfrage nach Lagen
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Die Nachfrage konzentriert sich auf innerstadti-
sche Lagen und stddtische Randlagen.

Neue Eigenheime werden in allen Preisklassen
nachgefragt, dltere im mittleren Preissegment.
Kleine Wohnungen werden in allen Mietpreisseg-
menten gesucht.

Die Konzentration der Wohnraumnachfrage in Arnsberg
auf Innenstadtlagen oder stadtische Randlagen, wie sie
auch in der Praxis zu beobachten ist, wird sich nach An-
sicht der Experten auch in den nachsten Jahren fortset-
zen. In diesen Lagen wird eine wachsende Nachfrage
bei Eigenheimen im Bestand, kleinen Wohnungen und
barrierefreien Wohnungen erwartet.

Im Vergleich zu den vorherigen Befragungen ist beson-
ders auffallig, dass aktuell von keinem der Experten noch
eine wachsende Nachfrage in dorflichen Lagen erwartet
wird. Dies gilt sowohl fiir Eigenheime als auch fiir Miet-
wohnungen.

Abb. 8 Erwartete Nachfrage nach Preissegmenten
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Mit Ausnahme des hdchsten Preissegmentes wird beim
Neubau von Eigenheimen eine Nachfrage in allen Preis-
lagen gesehen, mit einem leichten Schwerpunkt im
mittleren und unteren Preissegment. Bei dlteren Einfa-
milienhdusern werden insbesondere mittlere Preislagen
gesucht.

GroBe Wohnungen zu glinstigen Mieten werden beson-
ders von Familien nachgefragt.

Bei den kleinen Wohnungen ist auffallend, dass eine na-
hezu gleich starke Nachfrage in allen Preissegmenten
besteht. Kleine Wohnungen mit nachfragegerechten Zu-
schnitten sind Mangelware und werden gleichzeitig von
Interessenten mit unterschiedlichen finanziellen Méglich-
keiten gesucht.
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Weiterentwicklung der Wohnungsbestande
Abb. 9 Handlungsfelder der Bestandsentwicklung
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Wichtigste Handlungsfelder sind der Abbau des
Instandsetzungsriickstaus, Energieeinsparung
und die Schaffung der Barrierefreiheit.

Aufgrund mitunter eingeschrinkter finanzieller
Mittel, des niedrigen Mietniveaus und einer un-
zureichenden Einbindung in das Marktgeschehen
sind die Spielrdume privater Eigentiimer einge-
schriankt. Die Kommunikation zwischen Akteuren
und Kommune sollte weiter verstarkt werden.

Um- und AnbaumaBnahmen im Gebdude- und Woh-
nungsbestand haben in den letzten Jahren einen hohen
Anteil am Baugeschehen. Die qualitative Weiterentwick-
lung der Bestdnde wird als Handlungsfeld fiir Einzel-
eigentiimer, die Immobilienwirtschaft und die Stadtent-
wicklung immer wichtiger. Deshalb sind die Akteure
diesmal schwerpunktmaBig zu Handlungsfeldern und
Hemmnissen in diesem Wohnungsmarktsegment befragt
worden.

Bei kaum einer anderen Einschatzung sind sich die Mark-
texperten so einig wie bei den Fragen, welche Themen
der Bestandsentwicklung in den kommenden Jahren ver-
folgt werden sollten.

Als das wichtigste Handlungsfeld wird die Beseitigung
des Instandsetzungsriickstaus bezeichnet.

Aber auch die groBen Zukunftsthemen Energieeinspa-
rung und Barrierefreiheit in den Wohnungsbestanden
werden ebenso als wichtige Ziele der Bestandsentwick-
lung benannt.

Abb. 10 Hemmnisse einer zielgerichteten Bestandsentwicklung
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Demgegentiber wird der Erhdhung der Ausstattungs-
standards durch den Anbau von Balkonen oder der
Installation von Aufziigen eine etwas geringere Bedeu-
tung beigemessen.

Die Bewertungen einzelner Faktoren, die eine zielgerich-
tete Bestandsentwicklung hemmen, fallen nicht so ein-
heitlich wie die Benennung der Handlungsfelder aus.

Eine Mehrheit sieht aber einen groBen Handlungsbedarf
auf Seiten der privaten Eigentiimer, die Gber den gr6B-
ten Wohnimmobilienbestand in Arnsberg verfiigen. Da-
bei sind es die geringen finanziellen Spielrdume, die als
gréBte Hemmnisse genannt werden. Als weiteres starkes
Hemmnis wird auch das Mietniveau benannt, das zum
Teil so begrenzt ist, dass ModernisierungsmaBnahmen
nicht auf die Miete umgelegt werden kdnnen. Deutlich
fallt auch die Einschatzung aus, dass private Eigentiimer
und Vermieter zu wenig in Diskussionen um den Immo-
bilienmarkt eingebunden sind. Im Gegensatz zu Woh-
nungsunternehmen haben private Eigentiimer oft keine
Entwicklungsstrategie, wie der Wohnungsbestand mittel-
bis langfristig nachfragegerecht gehalten werden kann.
In diesem Themenzusammenhang ist sicherlich auch die
Bewertung der Halfte der Experten zu sehen, dass die
Kommunikation zwischen den Akteuren des Wohnungs-
marktes und der Kommune nicht ausreichend ist.
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Fazit fiir den Arnsberger Wohnungsmarkt

Angesichts der offentlich gefiihrten Diskussion (iber
die mit dem demographischen Wandel einhergehende
nachlassende Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt be-
urteilen die Experten die Marktlage in quantitativer Hin-
sicht lberraschend gelassen. Der Markt wird als ausge-
wogen betrachtet. Ein dramatisches Uberangebot wird
nicht gesehen.

Ganz im Gegenteil wird im unteren Mietpreissegment
sogar eher ein Mangel an geeigneten Wohnungen ge-
sehen. Ein erheblicher Mangel wird sogar im geférder-
ten Mietwohnungsbau erwartet. In den letzten Jahren
sind in Arnsberg nur noch in einem geringen Umfang
Sozialwohnungen errichtet worden, wahrend viele Woh-
nungen aus der Bindung entfielen. Ursachen hierfir
sind das ohnehin geringe Mietpreisniveau, das Zuriick-
schrecken von Investoren vor den Belegungsverpflich-
tungen und die geringfligige Fordersumme fiir den
offentlichen Wohnungsbau, die das Land dem Hochsau-
erlandkreis zuweist. Entlastung ist aber in den nachsten
Jahren zu erwarten, wenn die Arnsberger Wohnungsbau-
genossenschaft in nennenswertem Umfang geférderten
Wohnraum errichten wird.

Die Veranderungen der Haushaltsstrukturen ziehen quali-
tative Verdnderungen der Wohnungsnachfrage nach
sich. Dies fiihrt dazu, dass auf der einen Seite nicht mehr
nachfragegerechte Wohnungen leer stehen, wahrend auf
der anderen Seite in einigen Segmenten die Nachfrage
nicht gedeckt werden kann.

Die Marktexperten identifizieren u.a. einen deutlichen
Handlungsbedarf bei kleinen, und / oder barrierefreien
bzw. -armen Wohnungen in stadtischen Lagen.

Alles in allem wird von den Experten eine Verbesserung
des Investitionsklimas festgestellt, wenngleich es insge-
samt immer noch als eher verhalten beurteilt wird.

Als wichtigstes Handlungsfeld bei der Bestandsentwick-
lung sehen die Experten die Beseitigung des Instandset-
zungsrickstaus, der sich in den letzten Jahren aufgebaut
hat. Da sich in Arnsberg der absolut iberwiegende Teil
des Wohnungsbestandes in Privateigentum befindet,
Uberrascht die Einschatzung der Experten nicht, dass
genau hier eine groBe Hemmschwelle fiir zielgerichte-
te Bestandsentwicklungen liegt. Die oft geringen finan-
ziellen Spielrdume, die nicht selten durch das niedrige
Mietniveau und der Nichtumlageméglichkeit von Moder-
nisierungsmaBnahmen auf die Miete mitverursacht sind,
verhindern Investitionen im Wohnungsbestand. Diese
Entwicklung wird noch verstarkt durch den weiteren
Druck auf die Privateigentiimer, die Gebdude energe-

tisch zu sanieren und Barrieren zu reduzieren. Deshalb
Uberrascht auch nicht die Konstatierung der Experten,
dass private Eigentiimer starker in Wohnungsmarkt- und
Stadtentwicklungsthemen eingebunden werden missen.

Die Experten stellen aber auch fest, dass haufig die Lage
und Struktur des Bestandes kaum Entwicklungsmdglich-
keiten bieten.

Ein erster lokaler Ansatz, um Einzeleigentiimer starker
an der Stadt- und Bestandsentwicklung zu beteiligen,
wurde mit dem ExWost-Modellvorhaben 'KiQ Koope-
ration im Quartier' unternommen, das in gemeinsamer
Tragerschaft von Stadt Arnsberg und Haus & Grund
Neheim-Histen e. V. durchgefiihrt wurde. Die Ein-
bindung der Einzeleigentimer wird auch weiterhin ein
groBes Thema bleiben.

Der Arnsberger Wohnungsmarkt hat das Potential eine
kurz-, mittel- bzw. langfristige Wohnungsversorgung von
Fllichtlingen mit hoher Schutz- und Bleibeperspektive
bereitzustellen. Eine dezentrale Unterbringung in Wohn-
quartieren fordert eine erfolgreiche Integration, erdffnet
Perspektiven der Eigenverantwortung und des Mitein-
anders, die zentrale Massenunterkiinfte nicht besitzen.

Die steigende Nachfrage durch Zuwanderung kann also
einen wichtigen Beitrag zur Stabilisierung des lokalen
Wohnungsmarktes leisten. Neben quantitativen Versor-
gungsaspekten sind dabei auch qualitative Aspekte wie
die Erreichbarkeit von Infrastrukturen, Kindergarten,
Schulen, OPNV-Anbindung etc. zu beachten.
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ANHANG
Die befragten Akteure

Abb. 11
Die befragten Akteure des Arnsberger Wohnungsmarktes

Zusammensetzung der Akteure

Wohnungswirtschaft/Hausverwaltung 17 %
Immobilienmakler 17 %
offentl. Verwaltung 17 %
Kreditinstitut/Bausparkasse 13%
Projektentwicklung/Bautrager 9%
Interessenvertretung Haus-/Grundbesitzer 9%
Interessenvertretung Mieter 9 %
Soziale Einrichtung 9%
Architekturbiiro 0%

Das Wohnungsmarktbarometer erhebt nicht den An-
spruch einer reprasentativen Befragung. Es spiegelt
subjektive Meinungsbilder wider. Um ein umfassen-
des, moglichst facettenreiches Bild zu erhalten, wurden
neben 'Immobilienprofis', die unmittelbar am Markt
agieren, auch Vertreter karitativer Verbande um ihre
Einschatzung gebeten.

Aus den Antworten kann ein Bild iber An- oder Entspan-
nungen des Marktes gezeichnet werden, also ob es ein
Unter- oder Uberangebot gibt.

35 Wohnungsmarktexperten wurden angeschrieben,
23 haben geantwortet. Das ist eine Riicklaufquote von
knapp 66 %.
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