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1 Vorbemerkung

Trotz entspannter Wohnungsmarkte erfordern Entwicklungen wie die verstarkte Aus-
differenzierung der Teilmarkte und vor allem der fortschreitende demografische Wandel
aktuelle Informationen, die allen Marktakteuren Orientierung bieten. Amtliche Statistiken
geben die vielfaltigen Veranderungen und Trends auf den kommunalen Wohnungs-
markten oftmals nicht in der gebotenen Deutlichkeit wieder. Ein wichtiger Baustein der
Wohnungsmarktbeobachtung besteht daher - neben der Zusammenstellung und Inter-
pretation von Daten - auch darin, Expertenwissen durch eine regelmafige Befragung
einzubeziehen.

Das vorliegende Wohnungsmarktbarometer ist keine reprasentative Studie, sondern das
Meinungsbild der Bochumer Wohnungsmarktakteure, die ein breites Spektrum an
Erfahrungen und Einschatzungen wiedergeben. Die Expertenbefragung basiert auf
einem Fragebogen der Wohnungsbauférderungsanstalt NRW (Wfa), der mit nur wenigen
Veranderungen Ubernommen wurde.

Da die Stadt Bochum seit geraumer Zeit aulRerdem an dem Modellprojekt “Regionale
Wohnungsmarktbeobachtung dstliches Ruhrgebiet” der Wfa teilnimmt, wurde der Befra-
gung in diesem Jahr erstmals ein Zusatzfragebogen mit regionalen Themenfeldern
beigefugt.

Die Fragen beziehen sich auf einzelne Segmente des Wohnungsmarktes, fur die Ant-
worten werden verschiedene Kategorien vorgegeben. Die Ergebnisse stellen rechneri-
sche Durchschnittswerte dar, aulerdem ist der jeweilige Vorjahreswert angegeben. Die
Spannweite (Umfang) der Nennungen dokumentiert, wie breit das Spektrum der Meinun-
gen oftmals war.

Die einzelnen Ergebnisse sind im Anhang tabellarisch dargestellt. Im Internet sind die
Informationen und Veroéffentlichungen der Bochumer Wohnungsmarktbeobachtung zu
finden unter www.bochum.de/bauverwaltung in der Rubrik “Aktuelles”.
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2  Ausgewahlte Wohnungsmarktindikatoren im Vergleich 2002/2003

2002 2003 (zukiinftiger)
Trend

Einwohner
(inkl. Zweitwohnsitz) 394.636 393.853 "
Wanderungssaldo -62 +79 e
Wohnungsbestand 190.494 190.659 -
davon Sozialwohnungen 31.290 29.208 ~
Baugenehmigungen 504 346 ~
(in Wohn- und Nichtwohngebauden)
davon Ein-/Zweifam.hdauser 225 191 “
Baufertigstellungen 496 232 ~
Wohnflachenverbrauch 35,7 m? 35,9 m? ”
Wohnungsbauférderung 86 99 -
(gefoérderte Mietwohnungen und Ei-
gentumsmalnahmen)
Typische Baulandpreise
- Individueller Wohnungsbau 254 250 -
- Geschosswohnungsbau 211 230 -
Innerstadtische Umzugshau- 8,0 % 7,7 % -
figkeit (je 100 Einwohner)
Arbeitslosenquote (30.9.) 12,0 % 13,2 % ~
Wohnungssuchende Haus- 1.936 1.799 N
halte
Zeitungsauswertung Friithjahr 2003 Herbst 2003 Friihjahr 2004
- Summe Angebote 584 631 541
- Summe Gesuche 128 100 103
- geforderte Miethhe @ 5,36 EUR 5,49 EUR 5,44 EUR
- angebotene Wohnflache ¢ 66,1 m? 68,24 m? 66,4 m?
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Fur den eiligen Leser

Der Bochumer Wohnungsmarkt wird von den Experten - wie auch im Vorjahr - in
allen Bereichen als ausgewogen bis entspannt bewertet.

Die grof3e Spannweite der Nennungen macht deutlich, dass einzelne Akteure die
Lage auf dem Wohnungsmarkt durchaus unterschiedlich einschatzen.

Die Wohnungsmarktlage wird sich weder kurz- noch mittelfristig entscheidend
andern. Mittelfristig wird zwar eine leichte Verknappung des Angebotes erwartet,
trotzdem bewegen sich auch dann noch alle Teilmarkte weiterhin im ausgewoge-
nen bis entspannten Bereich.

Als Hauptproblem auf dem Mietwohnungsmarkt werden - gegentiber dem Vorjahr
deutlich haufiger genannt - die steigenden Nebenkosten angefuihrt. Zu den grof-
ten Problemen zahlen aulerdem die Zunahme von “schwierigen” Mietern, nicht
zeitgemale Wohnungsbestande sowie hohe Baulandpreise.

Auf dem Eigentumsmarkt wird am haufigsten die mangelnde Zahlungsfahigkeit der
Nachfrager als wichtiges Problem angefihrt, gefolgt von Baulandpreisen sowie die
Verfligbarkeit von Bauland.

Die demografische Entwicklung - in den letzten Monaten regelmaRig in der Presse
thematisiert - wird ebenfalls als wichtiges Problem des Bochumer Wohnungs-
marktes bewertet. Dass darin auch positive Aspekte (“‘Chance durch
Schrumpfung”) und Impulse fir das Investitionsverhalten (z. B. Revitalisierung von
Brachflachen) liegen kénnen, wird von den Experten offenbar nicht erwartet.

Das aktuelle Investitionsklima wird tendenziell eher schlecht bewertet. Am gun-
stigsten - aber weder gut noch schlecht - wird das Investitionsklima flr die Sanie-
rung/Modernisierung der Wohnungsbestande und den Erwerb von bestehendem
Wohnraum bewertet; am schlechtesten der Mietwohnungsneubau. Es wird erwar-
tet, dass sich diese gegenlaufigen Trends in den nachsten ein bis drei Jahren
weiter verstarken.

Positive Investitionsfaktoren sind lediglich die Finanzierungsbedingungen sowie

- mit deutlichem Abstand - allenfalls noch das Infrastrukturangebot Bochums.
Besonders negativ wirken sich Kosten und Verfligbarkeit von Bauland aus, aber
auch die Zahlungsfahigkeit/Einkommensentwicklung sowie Sozialstruktur der
Nachfrager.

Der nachste Wohnungsmarktbericht mit einer ausflihrlichen Darstellung und
Interpretation von Wohnungsmarktdaten erscheint voraussichtlich im 3. Quartal
2005.
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4 Die befragten Akteure

Fur das Wohnungsmarktbarometer 2004 wurden im Frihjahr 43 Akteure aus verschiede-
nen Bereichen des Bochumer Wohnungsmarktes befragt. Die Antwortquote betragt 67 %
(29 Akteure). Diese hohe, allerdings unter der des Vorjahres liegende Quote wurde
durch Verlangerung der Rickgabefrist bzw. entsprechende Nachfragen bei den Akteuren
erreicht.

Die Grafik verdeutlicht die Zusammensetzung der antwortenden Firmen, Verbande und
Institutionen.

Tatigkeitsbereich der Befragten

(Absolute Angaben)

Bauwirtschaft

Wissenschaft/
Sachverstandige

Finanzierungsinstitute

Interessenverbénde

Makler
und deren Verbande

Wohnungswirtschaft

10
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5  Aktuelle Wohnungsmarktlage

Wie im Vorjahr standen den Fachleuten zur Beurteilung der aktuellen Marktlage im
Eigentums- sowie Mietwohnungssektor funf Bewertungsklassen zwischen sehr an-
gespannt und sehr entspannt zur Verfligung. Dabei war die Bewertung aus Sicht der
Nachfrage vorzunehmen - “Anspannung” bedeutet demzufolge ein zu geringes Angebot,
wahrend “Entspannung” einem Uberangebot entspricht.

Beurteilung der aktuellen Wohnungsmarktlage

sehr angespannt 5
angespannt 4
ausgewogen 3 28 # 29
29) 2,6 027 @26 (32)
2.4 ’ 27 Y 2,5 ’
) 26) | 27§29 25 @
entspannt 2 (2.4) : 2,2
(2,0)
sehr entspannt 1 \
& &
& & & & & &S &
& ) & & ) & =) S
& %ecb@ e@,@ %%oq' & K & bégfi é‘@ b‘é&% $®
& N &2 o° & § &L S
& S S & & v L &
& S & o8 QS & W8 & 9
< &Q\ < A\ N Q < O
* = Schwerpunkt und Umfang der gegebenen Antworten; () = Vorjahreswert

Erneut wird der Bochumer Wohnungsmarkt in allen Segmenten als ausgewogen bis
entspannt bewertet. Die zum Teil groRe Spannweite der Nennungen macht allerdings
deutlich, dass einzelne Akteure die Situation am Wohnungsmarkt durchaus unterschied-
lich einschatzen. Die Durchschnittswerte entsprechen weitgehend den Vorjahresergeb-
nissen. Der hdchste Wert (wenngleich niedriger als im Vorjahr) entfallt weiterhin auf die
preisgebundenen gréReren Mietwohnungen, der niedrigste Wert (allerdings hdher als im
Vorjahr) erneut auf die preisgebundenen kleinen Mietwohnungen.
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6 Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

Die Experten wurden in einer weiteren Frage nach konkreten Problemen befragt. Dazu

konnten aus einer vorgegebenen Liste max. 5 Antworten ausgewahlt werden.

Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

steigende Nebenkosten 4_

immer mehr “schwierige Mieter”

Bestande entspr. nicht aktuellen Anforderungen

Bauland in Bochum zu teuer

I

zu wenig groBe und bezahlbare Wohnungen

Segregation und damit soziale Probleme

demografische Entwicklung *)

geringe Einkommen der Wohnungssuchenden

Kosten fir Bau/Modernisierung/Planung

zu hohe Anspriiche an
Wohnung und Wohnumfeld

zu wenig Bauland verfugbar

zu wenig Dialog/Kooperation zwischen
Wohnungswirtschaft und Kommune

Lcorstance

andere Probleme

Ausgleichszahlung *)
Wohnungsbauférderung nicht bedarfsgerecht
geringe Bautatigkeit (Mietwohnungsbereich)

abnehmender Bestand an Sozialwohnungen
Widerstand v. Nachbarn/Kommunalpolitik
gegen neue Bauvorhaben

Segregation und damit
wohnungswirtschaftliche Probleme

Verdrangungsprozesse
(Umwandlung Miet- in Eigentumswohnungen)
steigende Nettokaltmieten
bes. Schwierigkeiten von Auslandern un
Aussiedlern bei der Wohnungssuche
keine Probleme
Zweckentfremdungsverordnung *)

Anspriiche Vermieter bei Auswahl ___|
ihrer Mieter zu hoch

]
zu wenig kleine Wohnungen/Appartements — |

Defizite im Wohnumfeld *) —

Verkehrsanbindung *)

schlechte Infrastruktur/ | . 2004 D 2003
\

0 5 10 15

Anzahl Nennungen
*) 2003 nicht gefragt

12
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Far mehr als die Halfte der Fachleute (deutlich haufiger als im Vorjahr) sind steigende
Nebenkosten ein aktuelles Problem auf dem Mietwohnungsmarkt. Die grof3ten Probleme
des Vorjahres (fehlende grof3e und bezahlbare Wohnungen sowie der Umstand, dass die
Bestande nicht mehr den heutigen Anforderungen entsprechen) werden weiterhin haufig
genannt, aber weniger oft als in 2003. Ebenfalls von fast der Halfte der Fachleute ge-
nannt werden die “schwierigen Mieter”. Gegenuber dem Vorjahr zugenommen haben
Nennungen, dass Bauland fur Mietwohnungsbau in Bochum zu teuer ist. Auf der anderen
Seite scheint die Verfligbarkeit von Bauland gegenliber dem Vorjahr weniger problema-
tisch zu sein.

Das Thema Segregation wird in diesem Jahr vor allem als soziales Spannungsfeld
gesehen, die damit verbundenen wohnungswirtschaftlichen Konsequenzen werden
jedoch deutlich unproblematischer bewertet.

Die in diesem Jahr erstmals abgefragte “Demografische Entwicklung” ist mit 8 Nennun-
gen ebenfalls ein wichtiges Thema. Hier haben mdéglicherweise entsprechende Berichte
in der Presse fir Sensibilisierung und Problembewusstsein gesorgt.

Leerstand ist in Bochum (noch) kein groReres Problem - im Gegenteil, mit nur noch vier
Nennungen (Vorjahr 7) wird dieses Thema deutlich weniger genannt. Die steigenden
Kosten fur Bau/Modernisierung und Planung werden dagegen haufiger angefuhrt als im
Vorjahr (7 Nennungen gegenuber 2).

Sonstige Probleme haben sich gegenliber dem Vorjahr nicht signifikant geandert bzw.
sind aufgrund geringer Nennungen eher nachrangig. Bemerkenswert ist allenfalls, dass
die Themen Ausgleichszahlung (vier Nennungen) bzw. Zweckentfremdungsverordnung
(eine Nennung) relativ selten als Problem aufgefuihrt werden. Beide Aspekte wurden
aufgrund kontroverser Diskussion und Anregung der Wohnungsmarktexperten in der
Informationsrunde im Januar 2004 neu in das Barometer aufgenommen.

Wie schon im Vorjahr ist weiterhin Uberraschend, dass die Abnahme der Sozialwoh-
nungsbestande von nur wenigen Experten problematisch gesehen wird (drei Nennungen
gegenuber einer im Vorjahr). Dies deckt sich nicht mit den im Wohnungsmarktbericht
2003 dargestellten Zahlen und auch nicht mit vergleichbaren, von der Wfa auf Landes-
ebene durchgefuhrten Umfragen.

Wie einige Experten darstellen, sind vom Leerstand insbesondere Kleinwohnungen der

50er-Jahre-Bestande sowie Wohnungen in preisgebundenen, vielgeschossigen Hausern
betroffen.

13
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7 Probleme auf dem Eigentumsmarkt

Fir den Eigentumsmarkt konnten die Experten ebenfalls aus einer vorgegebenen Liste
max. funf Punkte auswahlen.

Mit deutlichem Abstand wird dabei die mangelnde Zahlungsfahigkeit der Nachfrager
genannt. Gegenuber dem Vorjahr als deutlich weniger signifikant bewertet werden die
Preise und das Angebot von Bauland. Von zunehmender Bedeutung wird auch fiir dieses
Segment die zu erwartende demografische Entwicklung gesehen (8 Nennungen, erst-
mals abgefragt). In 7 Fallen fuhren die Wohnungsmarktexperten Probleme auf, die nicht
in der vorgegebenen Liste enthalten waren; diese beziehen sich im Wesentlichen auf die
aktuellen wirtschaftlichen, politischen sowie rechtlichen Rahmenbedingungen. Mit vier
Nennungen wird die aktuelle Kapitalmarktlage ebenfalls kritisch gesehen - dies dirfte
sich jedoch weniger auf die weiterhin ginstigen Hypothekenzinsen beziehen als viel-
mehr auf eine strengere Risikoprufung der Banken bei Vergabe von Krediten (Stichwort:
Basel Il).

Aktuelle Probleme auf dem Eigentumsmarkt

mangelnde Zahlungsfahigkeit der Nachfrager—
Bauland in Bochum zu teuer ——‘

zu wenig Bauland (in geeigneter Lage)

demografische Entwicklung

andere Probleme

nachlassende Bauté“gken_iﬁ

zu hohe Anspriiche an Ausstattung
bzw. Zuschnitt der Objekte

Kapitalmarktlage

zu hohe Anspriche an Lage der Objekte

zu hohe Anspriche an das Wohnumfeld

Kosten f. Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb

Forderung (Land) nicht ausreichend

Forderung (Stadt Bochum) nicht ausreichend

keine Probleme

schlechte Infrastruktur/

Verkehrsanbindung

Defizite im Wohnumfeld
Bausparférderung nicht ausreichend - 200 4 D 2003

I 1 1
(o] 2 4 6 8 10 12 14
Anzahl Nennungen
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8 Kunftige Wohnungsmarktentwicklung

Bei der Einschatzung der kiinftigen Wohnungsmarktentwicklung zeigt sich sowohl bei der
kurz- wie auch bei der mittelfristigen Betrachtung eine grof3e Uneinigkeit der Befragten.
Insgesamt wird sich der Bochumer Wohnungsmarkt weiterhin im entspannten bis ausge-
wogenen Bereich bewegen.

Far die kurzfristige Entwicklung werden Gberwiegend niedrigere Werte vorausgesagt als
im Vorjahr, die Experten erwarten also eher eine (weitere) Entspannung. Dies gilt ins-
besondere flr Einfamilienhauser, Mietwohnungen des oberen Segments sowie gréfere
Sozialwohnungen.

Einschatzung der kurzfristigen Wohnungsmarktentwicklung
(in 1 bis 2 Jahren)

sehr angespannt 5.0

angespannt 4.0 I

30 ¥e0 Ve,

29
ausgewogen 3,0 028 h27 h27 Lo e
’ ’ ’ ’ 3.4
(3,0 .(2,6) (3,0) .( 5 ,5 4 (3.4)
7) 2.3

2,
entspannt 2,0 I )
sehr entspannt 1,0 [ [ \
NS X
%) S
& & & & & & %0050 0<§
N N S @Q’(\ N <& & @e’\ 52
& Py 24 & & P Q-_?p" & g@
& N o & & & S S o2
g & E SRR S
& & N e
< & = N

* = Schwerpunkt und Umfang der gegebenen Antworten; () = Vorjahreswert
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Mittelfristig wird fur alle Teilmarkte mit Ausnahme der kleinen Sozialwohnungen eine
ausgewogene Marktentwicklung erwartet - entsprechend liegen die Erwartungswerte im
Vergleich zur kurzfristigen Einschatzung etwas héher. Allerdings fallen auch hier die
Werte groftenteils niedriger aus als im Vorjahr. Insbesondere Einfamilienhduser des
normalen Segments, fiir die 2003 noch ein ausgewogener bis angespannter Markt (3,3)
erwartet wurde, weisen nunmehr einen deutlich niedrigeren Erwartungswert (2,7) auf.

Einschédtzung der mittelfristigen Wohnungsmarktentwicklung
(in 3 bis 5 Jahren)

sehr angespannt 5
angespannt 4
ausgewogen 3 @29 L2 @30 1. A 8 028 >
6 Yo @9 @7, Y62 TEo 42
’ (3:3) ’ ' '2!4
entspannt 2 | |(2,4)
sehrentspannt 1 ‘ ! ‘
& &
& & & & 5 & oS s
"oe@@ g@q&o fg@(§ 00-'&0 Q,QP«'&Q ('399 ‘ é\e’e m\)&\ QQE%Q’@O
‘\qf’ & &06 9(3 & & ‘\b < bo 5
& & ¢ B o S S
S & Q & s 3 PO ¢ &
S S 3 R N
& é\@ & é\x“ NS N PO

+ = Schwerpunkt und Umfang der gegebenen Antworten ; () = Vorjahreswert
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9 Investitionsklima

Das aktuelle Investitionsklima wird vor allem fir den Neubau von Miet- und Eigentums-
wohnungen - wie im Vorjahr - als eher schlecht bewertet. Insbesondere im Mietwoh-
nungsbereich schatzen es sehr viele (12 Nennungen) sogar als sehr schlecht ein. Der
Neubau von Eigenheimen wird zwar leicht besser, aber immer noch als eher schlecht
bewertet. Am positivsten, aber ebenfalls weder gut noch schlecht, ist die Bewertung flr
Bestandsmalnahmen (Modernisierung etc.).

Insgesamt sind gegenlber dem Vorjahr kaum Veranderungen festzustellen.

Beurteilung des aktuellen Investitionsklimas

sehr schlecht 5

4,3

eher schlecht 4 3,9 (4,3)

>
S
-
w 9@
2o
©w
Y

weder
gLIt lo .I’) 2\
3 (9:2)
noch schlecht (2,9
ehergut »
sehrgut 4 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
QS Q QO QS
& « & & o s
& & & & & &
& &> & & 5@
SN ISPNS & ISR &
&e < & (é( @\0 &£ & (\v &
S SO RS O P
$ 5 $ N & & &
<& & <& & S 0@‘\ ©

* = Schwerpunkt und Umfang der gegebenen Antworten , () = Vorjahreswert

Die Experten wurden auRerdem gefragt, wie sich das Investitionsklima gegeniber der
aktuellen Situation in ein bis drei Jahren entwickeln wird. Fur das ohnehin bereits am
gunstigsten bewertete Investitionsklima flir Bestandsmalnahmen wird demnach eine
weitere leichte Verbesserung erwartet. Auf allen anderen Teilmarkten gehen die Exper-
ten entweder von nur geringen Veranderungen oder eher Verschlechterungen aus. Das
ohnehin schlechte Investitionsklima fir den Neubau von Mietwohnungen wirde sich am
deutlichsten weiter verschlechtern.
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Einschétzung des Investitionsklimas in 1 bis 3 Jahren

sehr verschlechtern 5
eher verschlechtern 4 3,9
3,7 4.0
(3.5) 3.4 .
unverandert 3 (3.0) 3’1
2,6 (3,1)
(2,8)
eher verbessern 2
sehr verbessern 1 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
> ' o Q&
6\7' ) ) ¢ N &
& ,\{S“& @@ (\6“& <& &
& & & & & o
S& S o e &
S N S ¥ S
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* = Schwerpunkt und Umfang der gegebenen Antworten; ( ) = Vorjahreswert
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10 Faktoren des Investitionsverhaltens

Verschiedene Faktoren kdnnen das Investitionsverhalten auf dem Wohnungsmarkt
positiv, negativ oder nur unwesentlich beeinflussen. Die Experten wurden daher gebeten,
eine Einschatzung abzugeben, durch welche der vorgegebenen Faktoren in den drei
Marktsegmenten Eigentum, Mietwohnungsbau und Bestandsmalinahmen das Investi-
tionsverhalten derzeit beeinflusst wird.

Im Eigentumsbereich werden von den Einflussfaktoren lediglich die Finanzierungs-
bedingungen positiv bewertet. Das Infrastrukturangebot Bochums wird von vier Experten
ebenfalls positiv bewertet - in der Mehrheit geht man jedoch davon aus, dass sich dieser
Aspekt bei Investitionsentscheidungen kaum oder gar nicht auswirkt. Die sonstigen
Einflussfaktoren haben - wenn Uberhaupt - in der Mehrzahl der Nennungen negative
Auswirkungen. Dies gilt vor allem fur die Kosten und Verfugbarkeit von Bauland (17 bzw.
14 Nennungen). Als unglinstig (16 Nennungen) wird auch die Einkommensentwicklung
der Nachfrager bewertet. Die absehbare demografische Entwicklung wird offenbar von
keinem der Experten positiv (“Chance durch Schrumpfung”) bewertet, sondern mit 13
Nennungen mehrheitlich negativ.

Investitionsfaktoren im Eigentumsbereich
\ \ \ \ \ \ \ \

Finanzierungsbedingungen
Infrastrukturangebot

Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung

kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis M
Verfugbarkeit von Bauland ﬂ

Kosten von Bauland #

Kosten fiir Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb M
Steuer- und Abschreibungsrecht %
Einkommensentwicklung der Nachfrager M
Renditeerwartungen M;

absehbare demographische Entwicklung Mﬁ

\
I
0
Anzahl Nennungen

2 4 6 8 10 12 14 16 18
[ ] positv B kaumodergarnicht  [] negativ
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Im Mietwohnungsbereich ist das Stimmungsbild recht &hnlich. Auch hier werden Fi-
nanzierungsbedingungen und - allerdings mit grokem Abstand - das Infrastrukturangebot
am positivsten (bzw. neutralsten) bewertet. Ohne groRe Auswirkung auf das Investitons-
verhalten werden Wohnungspolitik bzw. die 6ffentliche Férderung von BaumaRnahmen
angesehen. Unglinstig fur Investitionsentscheidungen im Mietwohnungsbau wirken sich
wiederum die Kosten und Verfligbarkeit von Bauland aus, aber auch die Renditeerwar-
tungen der Investoren sowie mangelnde Zahlungsfahigkeit und Sozialstruktur der Mieter
und Wohnungsuchenden.

Investitionsfaktoren im Mietwohnungsbau
| | | | | | | | |
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Bei BestandsmalRnahmen werden die groRten Investitionshemmnisse in Person der
Mieter/Nachfrager gesehen. Neben Sozialstruktur und Zahlungsfahigkeit sind das vor
allem beflirchtete Probleme bei der Umsetzung von Mietern (z. B. bei Modernisierungs-
mafRnahmen im bewohnten Haus). Die demografische Entwicklung hat offenbar auch fir
Investitionsentscheidungen im Wohnungsbestand nur wenige oder negative Auswirkun-
gen.

Investitionsfaktoren im Bestand/Erwerb vorh. Wohnraums
| | | |

Infrastrukturangebot

Méglichkeit Umwandlung Miet- in ETW

Steuer- und Abschreibungsrecht L
Renditeerwartungen ﬂ

Kosten fiir Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb w
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung #

rechtl. Umlageméglichk. der Kosten auf die Mieten %
absehbare demographische Entwicklung &
Sozialstruktur der Mieter M

Zahlungsfahigkeit der Nachfrager #

Zweckentfremdungsverordnung M
Mietrecht %

Probleme bei der Umsetzung (im bew. Haus) M

\
\ \ \ \ \ \ \ \ \
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Anzahl Nennungen
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11 Regionaler Wohnungsmarkt “ostliches Ruhrgebiet”

Auch im 6stlichen Ruhrgebiet nehmen die wechselseitigen Verflechtungen zwischen den
Stadten und Gemeinden zu. Das qilt fir die Verkehrsbeziehungen, den Arbeitsmarkt,
aber eben auch fir den Bauland- und Wohnungsmarkt. Den einzelnen Wohnungs-
unternehmen oder Kommunen ist es kaum noch mdglich, alleine das Wohnungsmarkt-
geschehen zu uberprufen, Gestaltungsspielrdume zu nutzen und eigene Strategien zu
entwickeln. Deshalb wird es zunehmend wichtig, innerhalb einer Wohnungsmarktregion
zu kooperieren. Die Stadt Bochum nimmt daher seit Ende 2003 an dem Modellversuch
der Wfa teil, der sich “Regionale Wohnungsmarktbeobachtung im 6stlichen Ruhrgebiet
(RegioWoB)” nennt und einen Informationsaustausch zum Thema Wohnen etablieren
und den Blick fir die regionalen Zusammenhange und Entwicklungsperspektiven schar-
fen mochte.

Die Teilnahme am Modellversuch steht grundsatzlich allen Kommunen offen, die sich als
Teil der Wohnungsmarktregion oOstliches Ruhrgebiet sehen (eine genaue Regions-
abgrenzung ist bisher nicht geplant). Wie auf der nachfolgenden Karte ersichtlich,
befindet sich Bochum am westlichen Rand der Region.
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In einem ersten Arbeitsschritt wurden die in der Region ansassigen und tatigen Woh-
nungsmarktakteure von der Wfa zu Themen des regionalen Wohnungsmarktes befragt.
Da Bochum praktisch zeitgleich das eigene Wohnungsmarktbarometer erstellt hat und
die Akteure nicht durch eine weitere Befragung belastet werden sollten, wurde der
regionale Zusatzfragebogen direkt dem des Bochumer Wohnungsmarktbarometers
beigefligt. Fir Gemeinden, die vielfach bisher kein eigenes Wohnungsmarktbarometer
erstellen, fihrte die Wfa selbst im Rahmen ihrer landesweiten Befragung die Untersu-
chung durch.
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Die umfangreichen Ergebnisse der Wfa-Befragung fir die Gesamtregion sind nicht
Thema dieses Berichtes; weitere Informationen erhalten Sie von der Wfa bzw. im Inter-
net unter der Adresse www.komwob.de.

Von den 43 angeschriebenen Akteuren haben sich 29 Akteure an der Bochumer Befra-
gung beteiligt, allerdings nur 24 den regionalen Zusatzfragebogen ausgefiillt ', was
moglicherweise mit einer Beschrankung auf den Bochumer Wohnungsmarkt zu erklaren
ist. Die einzelnen Ergebnisse sind im Anhang tabellarisch aufgefihrt.

Nachfolgend dargestellt sind Ergebnisse der Befragung der Bochumer Wohnungsmarkit-
akteure (also 24 Teilnehmer) im Vergleich zu Dortmund sowie der Gesamtregion (Quelle:
Wrfa).

11.1 Argumente fir eine gemeinsame regionale Entwicklung im Bereich
Wohnen

Argumente einer gemeinsamen regionalen Entwicklung

Aufbau von Netzwerken

Buindelung finanz. Ressourcen

Positionierung im interreg. Wettbewerb

Markttransparenz
Informationsfluss |
nicht wichtig
I T T T
0 10 20 30 40 50 60 70
in % der Nennungen (Mehrfachnennungen)
Il Bochum [] Dortmund I Ostl. Ruhrgebiet

Quelle: Wfa; eigene Darstellung

Die Bochumer Akteure nennen vor allem den Aufbau fachbezogener Netzwerke und
Kooperationsbeziehungen als Argument fir eine gemeinsame regionale
Wohnungsmarktentwicklung im 6stlichen Ruhrgebiet. FUr Dortmund als weitere Grof3-
stadt der Region lasst sich das gleiche Ergebnis feststellen. In der gesamten Region
steht das Argument jedoch erst an vierter Stelle von flinf Pro-Argumenten.

In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass einige Bochumer Wohnungsmarktakteure, die zunachst
nicht auf dem kommunalen Adressverteiler standen, die regionalen Zusatzfragen ebenfalls direkt von der Wfa
erhalten haben. Zu Doppelzahlungen ist es in diesen Fallen jedoch nicht gekommen.
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Die Bindelung knapper finanzieller und personeller Ressourcen steht fir die Bochumer
Akteure ebenfalls im Vordergrund. In Dortmund wird dieser Aspekt - vielleicht etwas
Uberraschend - deutlich an letzter Stelle genannt, allerdings ebenfalls als wichtig erkannt.
In der Region liegt dieses Argument an dritter Stelle.

Der Aspekt Markttransparenz ist fir die Experten der Gesamtregion das wichtigste
Argument fur eine gemeinsame regionale Entwicklung. In Dortmund steht dieser Aspekt
an zweiter Stelle und mit Uber 50% der mdglichen Nennungen deutlich vor Bochum
(33,3 %, vierte Stelle).

Argumente wie Informationsfluss oder Positionierung iminterregionalen Wettbewerb sind
durchaus bedeutsam, landen in Bochum und Dortmund aber eher im Mittelfeld. Fir die
Region ist der Informationsfluss ein bedeutsamer Aspekt (zweite Stelle), die Positionie-
rung wird dagegen deutlich niedriger bewertet (finfte Stelle).

Erfreulich ist, dass der Grof3teil der Wohnungsmarktakteure im ¢stlichen Ruhrgebiet eine
gemeinsame Entwicklung offenbar fir wichtig halt. Die meisten “Skeptiker’ gibt es
prozentual allerdings in Bochum - was méglicherweise mit der Randlage erklart werden
kann.

11.2 Wichtige Themen des regionalen Wohnungsmarktes

Insgesamt fallt auf, dass die meisten der aufgefiihrten Themen in Bochum wichtiger
eingestuft werden als von den Experten in Dortmund bzw. der gesamten Region.

Themen des regionalen WWohnungsmarktes

zuklinftige demograph. Entwickl.
Wohnungsleersténde

soziale Entmischung

Bauland / Flachenmanagement
Férderung Land/Bund
NeubaumafRnahmen EFH
Infrastrukturkosten/ -auslastung
Privatisierung

Neubaumafn. Mietwohnungen

[ [ [ [
unwichtig eher unwichtig eher wichtig wichtig

Il Bochum [ ] Dortmund I Ostl. Ruhrgebiet

Quelle: Wfa; eigene Darstellung

24



Stadt Bochum @ Wohnungsmarktbarometer 2004

Mit Abstand am wichtigsten wird in Bochum, Dortmund und der Region das Problemfeld
der zukunftigen demografischen Entwicklung gesehen. Hier hat sich méglicherweise die
in den letzten Monaten zum Teil auch Uberregionale Berichterstattung in den Medien
entsprechend ausgewirkt.

“Leerstand” wird vor allem in Bochum als wichtiges Thema genannt. Dies ist insofern
Uberraschend, da beim Bochumer Wohnungsmarktbarometer 2003 und 2004 dieses
Thema eher im Mittelfeld, also vergleichsweise unproblematisch bewertet wird (vgl.
Kapitel 6).

Ebenfalls wichtig ist das Themenfeld “Soziale Entmischung”. Bemerkenswert ist, dass
dieses Thema auch in der Region (also einschlief3lich der kleineren, landlichen Ge-
meinden) als wichtiges Handlungsfeld gesehen wird (an zweiter Stelle).

Das Bauland-/ Flachenmanagement wird vor allem in den Stadten Bochum und Dort-
mund als wichtiges Thema gesehen. Es ist aber auch in der Region von Bedeutung.

Mit Abstand, aber fur die Bochumer Akteure immer noch eher wichtig bis wichtig folgt das
Thema “Férderungen Bund - Land”. In Dortmund und der Region ist es ein vergleichs-
weise nachrangiges Thema.

Fir am wenigsten wichtig bzw. tendenziell sogar eher unwichtig halten die Akteure
Ubereinstimmend das Thema “Neubau von Mietwohnungen”. Aber auch der Neubau von
Eigentum rangiert eher am Ende der Themenfelder.

Zwar eher wichtig, aber trotzdem erst im hinteren Mittelfeld der Themenliste rangieren
Infrastrukturkosten/-auslastung und Privatisierungen/ Verkaufe. Vielleicht Uberraschend,
dass hier die Unterschiede der beiden Stadte im Vergleich zur Region nicht gréler
ausgefallen sind. Bei Bewertung des Privatisierungsthemas besteht Gbrigens relativ
grof3e Uneinigkeit unter den Bochumer Akteuren.

11.3 Wanderungsgriinde in der Region

Diese Fragen werden von den Akteuren sowohl in Bochum als auch in Dortmund und der
Gesamtregion sehr ahnlich beantwortet. Danach sind fur Wanderungsentscheidungen
die wichtigsten Indikatoren das Wohnumfeld sowie die Verfligbarkeit und das Preisni-
veau von Bauland.
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Wanderungsgriinde in der Region

Wohnumfeld
Verfugbarkeit von Bauland
Baulandpreisniveau
verkehrsrdauml. Anbindung
Mietpreisniveau

Lage in der Region
Infrastrukturangebot
Stadtplanungspolitik

geringe Planfestsetzungen

unwichtig eher unwichtig eher wichtig wichtig
. Bochum D Dortmund . Ostl. Ruhrgebiet

Quelle: Wfa; eigene Darstellung

Innerhalb der Bochumer Akteure gibt es sehr unterschiedliche Auffassungen vor allem zu
dem Wanderungsindikator Mietpreisniveau. Zehn Experten halten diesen Gesichtspunkt
fur einen wichtigen, acht Experten fur einen (eher) unwichtigen Indikator.

Der Indikator “geringe Festsetzungen in den Bebauungsplanen” wird zwar durchaus auch
als eher wichtig gewertet, rangiert jedoch trotzdem in Bochum, Dortmund und der Region
an letzter Stelle.

11.4 Entwicklung der unterschiedlichen Teilmarkte

Die Teilmarkte in Bochum haben sich nach Einschatzung der (Bochumer) Akteure eher
durchschnittlich entwickelt. Unterdurchschnittlich bewertet wird lediglich der freifinanzier-
te, vor allem aber der soziale Mietwohnungsbau. Die positivste, tendenziell aber ebenfalls
nur durchschnittliche Entwicklung wird dem Ein-/Zweifamilienhaussektor bescheinigt.
Ahnliches Iasst sich fiir “Wohnformen fiir &ltere Menschen” feststellen.
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Entwicklung der unterschiedlichen Teilmarkte

Wohnformen fir altere Menschen =
Eigentumswohnungen =]
Wohnungsangebot fur Familien =
frei finanzierter Mietw.-Bau =

sozialer Mietwohnungsbau ~=I

stark unterdurchschn. unterdurchschn. tberdurchschn. stark Gberd

. Bochum D Dortmund . Ostl. Ruhrgebiet

Quelle: Wfa; eigene Darstellung

Im Vergleich zu Dortmund schneiden alle Teilmarkte des Bochumer Wohnungsmarktes
schlechter ab, dies gilt auch fur den eigentlich - wie dargestellt - eher positiv bewerteten
Eigenheimsektor. Im Vergleich zur Gesamtregion lasst sich eine giinstigere Entwicklung
lediglich bei den Eigentumswohnungen, im freifinanzierten Mietwohnungsbau sowie den
Wohnformen fur altere Menschen feststellen.

Vor allem die eher unterdurchschnittliche Entwicklung bei den Wohnangeboten fiir
Familien - gerade im Vergleich zu Dortmund - signalisiert vor dem Hintergrund einer
ungunstigen demografischen Entwicklung einen besonderen Handlungsbedarf auf dem
Bochumer Wohnungsmarkt.
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Auswertung/Wohnungsmar ktbar ometer 2004 - Stadt Bochum

Frage 1: Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage in den verschiedenen Segmenten des Bochumer

Wohnungsmarktes?
Eigentum Mietwohnungen
. ) ETW EFH oberes normales i Segment
Die Wohnungsmarktlage ist i i -
dEE oberes normales oberes normales Preis- Preis- 1-2 groRere
Segment Segment Segment Segment segment segment Réume WE
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
sehr angespannt  (5) 1 1 0 0 0 1 1 0
angespannt (4) 5 3 3 4 2 3 4 7
ausgewogen (3) 6 6 9 9 13 7 4 9
entspannt (2) 10 8 9 7 9 14 6 8
sehr entspannt (1) 1 5 1 2 2 3 10 1
keine Angabe 6 6 7 7 3 1 4 4
Summe 29 29 29 29 29 29 29 29
Dur chschnittswert 2,8 24 2,6 27 2,6 25 22 29
Frage 2: Die letzte Befragung wurde im Friihjahr 2003 durchgefuhrt.
Wie hat sich die Wohnungsmarktlage in Bochum seit diesem Zeitpunkt verandert ?
Eigentum Mietwohnungen
Im Vergleich zum Vorjahr ist ETW EFH obqes normdes L Segment
die Marktlage ... oberes normales oberes normales Preis- Preis- _;I.—2 groRere
Segment Segment Segment Segment segment segment Réume WE
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
viel angespannter  (5) 1 0 0 0 1 0 0 0
angespannter (4) 2 2 2 1 1 2 3 3
unver éndert 3) 13 12 15 15 17 18 12 17
entspannter (2) 7 9 6 7 8 8 8 4
viel entspannter (1) 0 0 0 0 0 0 2 0
keine Angabe 6 6 6 6 2 1 4 5
Summe 29 29 29 29 29 29 29 29
Durchschnittswert 29 2,7 28 2,7 28 28 2,6 3,0
Frage 3: Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt
keine
Antwortmdglichkeiten Angaben ins-
Anzahl Anzahl gesamt
ich sehe z. Z. keine Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt in Bochum 1 28 29
geringe Bautétigkeit im Mietwohnungsbereich 3 26 29
zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland verflgbar 5 24 29
Bauland in Bochum zu teuer 11 18 29
Kosten fir Bau/Modernisierung; Planung, Bauleitung, Vertrieb 7 22 29
zu wenig Dialog/K ooperation zw. Wohnungswirtschaft und Kommune 4 25 29
Widerstand von Nachbarn/Kommunal politik gegen neue Bauvorhaben 3 26 29
Wohnungsbauforderung (Neubau, Modernisierung) ist nicht bedarfsgerecht/mangel haft konzipiert 3 26 29
abnehmender Bestand an Sozialwohnungen (Auslaufen der Bindungen; wenig Neubau) 3 26 29
zu wenig groRe und bezahlbare Wohnungen (fiir grofRe Familien/Wohngemeinschaften) 10 19 29
zu wenig kleine Wohnungen/A ppartements 0 29 29
steigende Nettokaltmieten 2 27 29
steigende Nebenkosten 18 11 29
besondere Schwierigkeiten von Ausldndern und Aussiedlern bei der Wohnungssuche 2 27 29
geringe Einkommen der Wohnungssuchenden/Mieter (Geringverdiener, Erwerbslose), die sich auf dem
Bochumer Wohnungsmarkt nur schwer mit Wohnraum versorgen kénnen 7 22 29
immer mehr "schwierige Mieter" (wegen ihres Verhaltens al's Mieter/Mitbewohner) 14 15 29
zu hohe Anspriiche der Mieter an die Wohnung/an das Wohnumfeld 6 23 29
Vermieter haben zu hohe Anspriiche bei der Auswahl ihrer Mieter 0 29 29
Bevolkerungsentwicklung (Wanderungsverluste, demographische Entwicklung) 8 21 29
Defizite im Wohnumfeld 0 29 29
schlechte Infrastruktur und/oder V erkehrsanbindung 0 29 29
Erhebung der Ausgleichszahlung (ehemal's Fehlbel egerabgabe) 4 25 29
Zweckentfremdungsverordnung 1 28 29
Segregation nimmt zu und verursacht vor allem soziale Probleme in der Nachbarschaft 8 21 29
Segregation nimmt zu und verursacht erhebliche wohnungswirtschaftliche Probleme 2 27 29
Wohnungsbesténde entsprechen nicht den aktuellen Anforderungen der Nachfrager 12 17 29
V erdréngungsprozesse in den Wohnungsbestanden durch Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen 2 27 29
Leerstande (Ianger al's 3 Monate; nicht modernisierungsbedingt) 4 25 29




Frage 4: Aktuelle Probleme auf dem Eigentumsmarkt

keine
Antwortmdglichkeiten Angaben ins-
Anzahl Anzahl gesamt
ich sehe z. Z. keine Probleme auf dem Eigentumsmarkt in Bochum 1 28 29
zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland verfligbar 9 20 29
Bauland in Bochum zu teuer 10 19 29
Kosten firr Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb 3 26 29
nachlassende Bautétigkeit im Eigentumsbereich 6 23 29
Bausparforderung nicht ausreichend 0 29 29
Forderung des Landes nicht ausreichend 2 27 29
Forderung der Stadt Bochum nicht ausreichend 2 27 29
zu hohe Anspriiche der Nachfrager an die Lage der Objekte im Stadtgebiet 3 26 29
zu hohe Anspriiche der Nachfrager an das Wohnumfeld 3 26 29
zu hohe Anspriiche der Nachfrager an Ausstattung bzw. Zuschnitt der Objekte 4 25 29
mangelnde Zahlungsfahigkeit der Nachfrager 13 16 29
Bevolkerungsentwicklung (Wanderungsverluste, demographische Entwicklung 8 21 29
schlechtes Infrastrukturangebot und/oder V erkehrsanbindung 1 28 29
Defizite im Wohnumfeld 1 28 29
K apitalmarktlage 4 25 29
Frage 5: Wiewird nach Ihrer Einschétzung die Lage in den einzelnen Marktsegmenten kurzfristig
in 1 bis 2 Jahren aussehen ?
Eigentum Mietwohnungsmarkt
kurzfristig (1-2 Jahre) ETW EFH oberes normales i Segment
wird der Wohnungsmarkt oberes normales oberes normales Preis- Preis- 1-2 groRere
in Bochum ... sein Preissegment | Preissegment | Preissegment | Preissegment segment segment Réume WE
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
sehr angespannt (5) 1 2 0 1 0 1 1 1
angespannt (4) 5 3 4 2 3 1 3 6
ausgewogen (3) 7 7 10 8 11 11 6 7
entspannt (2) 7 7 5 10 10 12 8 10
sehr entspannt (1) 2 3 3 1 3 2 6 0
keine Angabe 7 7 7 7 2 2 5 5
Summe 29 29 29 29 29 29 29 29
Durchschnittswert 2,8 2,7 2,7 2,6 25 25 2,4 29
Frage 6: Wie wird nach lhrer Einschétzung die Lage in den einzelnen Marktsegmenten mittelfristig
(in 3 bis 5 Jahren) aussehen?
Eigentum Mietwohnungsmarkt
mittelfristig (3-5 Jahre) ETW EFH oberes mittleres i Segment
wird der Wohnungsmarkt oberes normales oberes normales Preis- Preis- 1-2 groRere
in Bochum ... sein Preissegment | Preissegment | Preissegment | Preissegment segment segment Réume WE
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
sehr angespannt (5) 1 0 1 1 0 1 1 0
angespannt (4) 3 4 4 2 5 4 3 8
ausgewogen (3) 11 9 11 9 12 12 6 7
entspannt (2) 5 7 3 8 7 8 9 8
sehr entspannt (1) 1 1 2 1 2 1 5 0
keine Angabe 8 8 8 8 3 3 5 6
Summe 29 29 29 29 29 29 29 29
Durchschnittswert 29 2,8 3,0 27 2,8 2,8 24 3,0
Frage 7: Wie schétzen Sie das aktuelle Investitionsklimain den folgenden
Marktsegmenten ein?
Eigentumsmali3- Neubau Bestands- Erwerb von
Das Investitionsklima nahmen (Neubau) von Miet- | maRnahmen | bestehendem
ist derzeit ... ETW EFH wohnungen [(z.B. Sanierung)) Wohnraum
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
sehr schlecht (5) 6 3 12 1 1
eher schlecht (4) 10 9 13 5 9
weder gut noch
schlecht 3) 6 7 4 16 13
eher gut (2) 1 4 0 6 5
sehr gut (1) 0 0 0 1 0
keine Angabe 6 6 0 0 1
Summe 29 29 29 29 29
Durchschnittswert 3,9 3,5 43 3,0 3,2




Frage 8a: Bitte geben Sie an, welche Faktoren das | nvestitionsklima beim Neubau im

Eigentumsbereich derzeit positiv, kaum bzw. gar nicht oder negativ beeinflussen:

beim Neubau im positiv kaum negativ

Eigentumsbereich wirkt aus oder aus keine ins-
sich dieser Faktor auf das (asAnreiz) | gar nicht aus | (als Hemmnis) Angaben gesamt
Investitionsklima derzeit Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis 2 8 12 7 29
Kosten von Bauland 2 4 17 6 29
Verfugbarkeit von Bauland 2 7 14 6 29
Kosten fir Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb 1 14 8 6 29
Finanzierungsbedingungen 16 5 3 5 29
Einkommensentwicklung der Nachfrager 1 7 16 5 29
Steuer- und Abschreibungsrecht 1 12 10 6 29
Renditeerwartungen 0 10 13 6 29
Wohnungspolitik, 6ffentliche Forderung 2 12 10 5 29
absehbare demographi sche Entwicklung 0 10 13 6 29
Infrastrukturangebot 4 16 2 7 29

Frage 8b: Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsklima beim Neubau von Mietwohnungen

derzeit positiv, kaum bzw. gar nicht oder negativ beeinflussen:

beim Neubau von positiv kaum negativ
Mietwohnungen wirkt aus (als oder gar aus (als keine ins-
sich dieser Faktor auf das Anreiz) nicht aus Hemmnis) Angaben gesamt
Investitionsklima derzeit ... Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
kommunale Planungs- u. Genehmigungspraxis 2 11 12 4 29
Kosten von Bauland 1 5 20 3 29
Verfugbarkeit von Bauland 1 7 18 3 29
Kosten fir Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb 1 14 11 3 29
Finanzierungsbedingungen 19 5 3 2 29
Sozialstruktur der Mieter/Wohnungssuchenden 1 9 16 3 29
Zahlungsfahigkeit der Mieter/Wohnungssuchenden 2 6 19 2 29
Steuer- und Abschreibungsrecht 1 12 13 3 29
Renditeerwartungen 1 6 19 3 29
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung 2 15 10 2 29
Mietrecht 0 10 15 4 29
absehbare demographi sche Entwicklung 2 11 13 3 29
Infrastrukturangebot 5 19 2 3 29
Frage 8c: Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsklima bei Bestands-/ Erwerbs-
mal3nahmen derzeit positiv, kaum bzw. gar nicht oder negativ beeinflussen:
bei Investitionen in den Bestand/beim Erwerb positiv kaum negativ
von bestehendem Wohnraum aus oder aus keine ins-
wirkt sich dieser Faktor (alsAnreiz) | garnichtaus | (als Hemmnis) Angaben gesamt
auf das Investitionsklima derzeit ... Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Kosten fir Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb 2 16 9 2 29
rechtliche Umlagemdglichkeiten der Kosten auf die Mieten 2 13 12 2 29
Probleme bei der Umsetzung (im bewohnten Haus) 1 8 18 2 29
Sozialstruktur der Mieter 2 8 17 2 29
Maglichkeit der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohn. 6 15 6 2 29
Zahlungsfahigkeit der Nachfrager 2 5 21 1 29
Steuer- und Abschreibungsrecht 3 13 12 1 29
Renditeerwartungen 3 7 17 2 29
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung 2 15 10 2 29
Mietrecht 1 11 15 2 29
absehbare demopraphi sche Entwicklung 2 13 12 2 29
Infrastrukturangebot 6 18 3 2 29
Zweckentfremdungsverordnung 1 13 9 6 29




Frage 9. Ein Ausblick: Mit welchem Investitionsklimarechnen Siein 1 bis 3 Jahren?

Eigentumsmali3- Neubau | Bestandsmaf-| Erwerbvon

Das Investitionsklima nahmen (Neubau) von Miet- nahmen bestehendem
wird sich ... ETW EFH wohnungen |(z.B. Sanierung)] Wohnraum

Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
sehr verschlechtern (5) 2 1 5 0 1
eher verschlechtern (4) 12 10 17 5 7
nicht verandern 3) 8 10 5 8 14
eher verbessern (2) 1 2 1 15 6
sehr verbessern (1) 0 0 0 1 0
keine Angabe 6 6 1 0 1
Summe 29 29 29 29 29
Durchschnittswert 3,7 34 39 2,6 3,1

Frage 10 a) In welchem Bereich sind Sie tétig?

Organisation Anzahl

=
N

Wohnungsuntern., Genossenschaften, Hausverwaltungen

Makler und deren Verbénde

Finanzierungsinstitute

Bauwirtschaft (Bautréager, -betreuung, -unternehmen)

Wissenschaft, Sachverstandige

Architekten (und deren Verbande)

Mietervereine

Haus- und Grundeigentiimervereine

OIN|R|O|w[N|o

andere Bereiche

N
©

Summe

Quelle: Stadt Bochum, StA 60 2 sowie StA 01 12; Wohnungsmarktbarometer 2003
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