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1 Vorbemerkungen

Tabellen und Statistiken geben die vielfaltigen Verdnderungen und Trends in den
verschiedenen Teilsegmenten des Wohnungsmarktes nicht immer in der gebotenen
Deutlichkeit wieder. Deshalb wird im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung - neben der
Zusammenstellung und Interpretation von Daten - durch regelmalige Befragungen auch
Expertenwissen einbezogen. Seit 2003 werden jahrlich verschiedene Wohnungsmarktakteure
gebeten, sich zu Themen des Bochumer Wohnungsmarktes zu auf3ern.

Die Fragen beziehen sich auf einzelne Segmente des Wohnungsmarktes, fir die Antworten
werden verschiedene Kategorien vorgegeben. Die Ergebnisse stellen rechnerische
Durchschnittswerte dar, die - sofern es zweckmaliig erscheint - mit Vorjahresergebnissen
verglichen werden. Trotz dieser scheinbar mathematischen Genauigkeit werden mit dem
Wohnungsmarktbarometer nattrlich keine objektiven Daten, sondern subjektive Ein-
schéatzungen abgefragt. Insofern handelt es sich bei diesem Bericht um keine reprasentative
Studie; sie gibt aber das Meinungsbild der Bochumer Wohnungsmarktexperten wieder, die
Uber ein breites Erfahrungsspektrum verfiigen.

Da die Antworten haufig breit gestreut und eindeutige Interpretationen daher nur bedingt
madglich sind, wurden die Befragungsergebnisse erstmals vorab auf einer Informations-
veranstaltung im Juni 2006 den Teilnehmern prasentiert. Hier konnten die Wohnungsmarkt-
experten ihre Auffassungen darlegen und Einschatzungen erlautern. Wesentliche Ergebnisse
werden in dem vorliegenden Barometer bertcksichtigt.

Da die Stadt Bochum seit geraumer Zeit an dem Modellprojekt “Regionale Wohnungsmarkt-
beobachtung Ostliches Ruhrgebiet” der Wohnungsbauférderungsanstalt NRW teilnimmt,
wurde der Befragung - wie bereits im Jahr 2004 - ein Zusatzfragebogen mit regionalen
Themenfeldern beigefligt. Ausgewéhlte Ergebnisse werden - im regionalen Vergleich - im
Kapitel 6 vorgestellt.

Angesichts der stark riicklaufigen Sozialwohnungsbestande und der durch die Arbeitsmarkt-
reform beeinflussten Rahmenbedingungen besteht ein erhdhter Informationsbedarf Giber die
Absichten, wie mit 6ffentlich geférderten Mietwohnungen nach Bindungsende verfahren wird
und wie die Wohnraumversorgung einkommensschwécherer Haushalte in Zukunft
gewadhrleistet werden kann. Dieser Aspekt wurde ausschlief3lich bei Wohnungsunternehmen
abgefragt.

Die detaillierten Ergebnisse werden im Anhang tabellarisch dargestellt. Im Internet sind die
Informationen und Verdffentlichungen der Bochumer Wohnungsmarktbeobachtung zu finden
unter www.bochum.de/bauverwaltung (Rubrik Wohnungswesen, dann Wohnungsmarkt-
beobachtung).
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2 Ausgewéahlte Wohnungsmarktindikatoren

2004 2005 Trend
2004/2005 Tendenz 2006
Einwohner (wohnberechtigte Bevélkerung) 381.725 377.730 X .
Haushalte 186.300 185.600 A" =
Durchschnittliche Haushaltsgrol3e 2,0 2,0 = =
Auslanderanteil 8,7 % 8,8 % 7 =
Wohnungssuchende Haushalte 1.601 1.536 {, -
Wohnungsbestand (incl. Nichtwohngebaude) 191.245 191.385 7 =
Wohngebaude 54.824 54.949 7 7
- davon Ein-/Zweifamilienhauser 30.319 30.451 7 7
(in %) (55,3 %) | (55,4 %)
- davon Mehrfamilienhauser 24.505 24.498 X =
(in %) (44,7%) | (44,6 %)
Sozialwohnungen 25.975 24.049 X )
(in % v. Gesamtwohnungsbestand) (13,6 %) | (12,6 %)
- davon Mietwohnungen 24.624 22.680 N N
- davon in der Nachwirkungsfrist 10.038 8.578 o =
Baugenehmigungen (anzahl wohnungen) 332 273 o =+
- davon in Ein-/Zweifam.hausern 156 161 7 =
(in %) (47,0 %) | (59,0 %)
Baufertigstellungen 618 285 o -
Bauintensitét (zahl d. fertiggestellten WE 2,79 1,33 A .
je 1000 Bestandswohnungen des Vorjahres)
Wohnflachenverbrauch
- gm je Einwohner 36,6 37,1 7 7
- gm je Wohnung 73,1 73,2 7 =+
Wohnungsbauférderung 123 151 7 =+
(geférd. Mietwohnungen u. Eigentumsmafinahmen)
Typische Baulandpreise (EUR/gm)
- Individueller Wohnungsbau 245 245 = =
- Geschosswohnungsbau 210 210 = =
Durchschnittliche Baupreise (EUR)
- freistehende EFH/ZFH 335.000 330.000 A" =
- Reihenmittelh&user 215.000 215.000 = =
- Eigentumswohnungen 195.000 | 195.000 = =
(Neubau/Ersterwerb)
Innerstadtische Umzugshaufigkeit 7,9 % 7,4 % o =+
Mietforderung (EUR/gm) 5,45 5,41 M =
(gem. Zeitungsanalyse)
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Fur den eiligen Leser

Die aktuelle Bochumer Wohnungsmarktlage wird von den Experten - wie in
Vorjahren - in allen Segmenten als entspannt bis ausgewogen bewertet. Die zum Teil
groRe Spannweite der Nennungen macht allerdings deutlich, dass die Akteure die
Lage auf dem Wohnungsmarkt unterschiedlich einschétzen.

Die Wohnungsmarktlage wird sich kurz- und mittelfristig nur wenig &ndern. Vor allem
bei den preisgebundenen Wohnungen wird eine Verknappung des Angebotes er-
wartet, trotzdem bewegen sich diese - wie auch die anderen Teilmarkte - weiterhin im
relativ ausgewogenen Bereich.

Als Hauptprobleme auf dem Mietwohnungsmarkt werden erneut die steigenden
Nebenkosten sowie die Zunahme von “schwierigen” Mietern genannt. Die Bauland-
preise im Mietwohnungsbereich werden - seltener als zuletzt - von lediglich funf
Akteuren als zu teuer beméangelt.

Auf dem Eigentumsmarkt werden - allerdings deutlich weniger als im Vorjahr -
Baulandpreise sowie die Verfligbarkeit von Bauland thematisiert, gleiches gilt fur die
mangelnde Zahlungsfahigkeit der Nachfrager.

Bei der zielgruppenspezifischen Betrachtung des Teilmarktes “Wohnraum fur altere
Menschen” wird die Lage sowohl bei den Eigentumswohnungen als auch im Miet-
wohnungsbereich Gberwiegend als angespannt bewertet. Dass die Teilnehmer hier
Handlungsbedarfe fiir die Zukunft sehen, I&sst sich auch daran erkennen, dass das
Investitionsklima in diesem Segment eher gut bewertet wird.

Beim Investitionsklima sind positive Signale erkennbar. Es wird zwar weiterhin
tendenziell eher unginstig bewertet, gegentiber dem Vorjahr aber teilweise deutlich
verbessert. Am positivsten wird das Investitionsklima fur die Sanierung/
Modernisierung der Wohnungsbestdnde beurteilt. Der Neubau von Eigentums-
malinahmen wird ausgewogen, der von Mietwohnungen dagegen am schlechtesten
eingeschatzt. Die Teilnehmer erwarten, dass sich diese gegenlaufigen Entwicklungen
in den nachsten ein bis drei Jahren fortsetzen.

Investitionsanreize werden von den Befragten am ehesten in den Finanzierungs-
bedingungen sowie - mit deutlichem Abstand - dem Infrastrukturangebot in der Stadt
Bochum gesehen.

Investitionshemmnisse werden dagegen zahlreich genannt. Besonders negativ
wirken sich Kosten und Verfiigbarkeit von Bauland aus, aber auch die Zahlungs-
fahigkeit/Einkommensentwicklung sowie Sozialstruktur der Nachfrager.
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Die Befragung der wohnungswirtschaftlich tatigen Unternehmen lasst erkennen,
dass die ehemaligen (bzw. bald nicht mehr gebundenen) Sozialwohnungsbestande
in Bochum wirtschaftlich attraktiv sind. Darauf lassen jedenfalls die im Allgemeinen
nicht erkennbaren Verkaufsabsichten sowie vielfach geplante oder bereits durch-
gefuhrte Modernisierungsmal3nahmen schliel3en.

Aussagen Uber beabsichtigte Mieterhdhungen und Veranderungen der Mieterstruk-
turen lassen allerdings vermuten, dass der Zugang fir wohnungssuchende
Haushalte mit niedrigen Einkommen schon bald erschwert sein kénnte.

Im intraregionalen Vergleich des Modellversuchs “ Ostliches Ruhrgebiet” werden die
Bochumer Teilmarkte eher durchschnittlich bewertet. Zwar stellt sich z.B. das
Wohnangebot fiir Familien gegentber der Befragung in 2004 leicht verbessert dar -
fallt aber im Vergleich zum Meinungsbild fiir die Gesamtregion ab. Insofern signalisiert
das Befragungsergebnis weiterhin Handlungsbedarf fir die Bochumer Wohnungs-
marktakteure.

Die Marktlage bei den Mietwohnungen ist auch nach Erkenntnissen der Zeitungs-
analyse als entspannt zu interpretieren. Dabei hat sich das Mietniveau der aus-
gewerteten Angebote in den letzten Jahren relativ stabil entwickelt. Von der Arbeits-
marktreform ausgehende Auswirkungen sind zwar noch nicht festzustellen, fir die
Zukunft jedoch nicht auszuschlie3en. Es bleibt abzuwarten, inwieweit sich die aus-
gesprochenen Umzugsaufforderungen insbesondere auf das derzeit noch als sehr
entspannt zu bezeichnende Segment der (preisglinstigen) Kleinwohnungen auswirken
werden.

Der ndchste Wohnungsmarktbericht mit einer ausfiihrlichen Darstellung und Inter-
pretation von Wohnungsmarktdaten erscheint voraussichtlich im 3. Quartal 2007.



Stadt Bochum @ Wohnungsmarktbarometer 2006

4  Wohnungsmarktbarometer 2006

4.1 Befragte Akteure

Fir das aktuelle Wohnungsmarktbarometer wurden Anfang 2006 45 Akteure des Bochumer
Wohnungsmarktes befragt. Insgesamt haben sich 32 Experten aus der Bau- und Wohnungs-
wirtschaft, von Finanzierungsinstituten, Maklern und Interessenverbanden sowie aus der
Wissenschaft beteiligt.

Dabei verfigen die teilnehmenden Wohnungsunternehmen Uber etwa 42.000 Wohnungen
und damit deutlich mehr als einem Viertel des gesamten Bochumer Mietwohnungsbestandes
(vgl. auch Kap. 5).

Die hohe Antwortquote (71,1 %) wurde durch eine verldngerte Rickgabefrist sowie
entsprechende Nachfragen bei den Akteuren erreicht. Zwar ist bei den teilnehmenden
Institutionen in den letzten Jahren eine hohe Kontinuitat (“fester Teilnehmerstamm?”) fest-
zustellen - haufig wechselnde Ansprechpartner bzw. Befragungsteilnehmer innerhalb der
jeweiligen Unternehmen fihren im Zeitreihenvergleich moglicherweise zu unerwarteten
“Springen”.

Die Auswertung zeigt - wie schon in Vorjahren - eine gewisse Uneinigkeit der Akteure. Haufig
sind Antworten breit gestreut, so dass eindeutige Tendenzen nur schwer zu erkennen sind
oder womaglich zu widersprichlichen Aussagen fihren. Nicht immer wurden alle Fragen
beantwortet, was mit der Spezialisierung einiger Akteure bzw. fehlender Erfahrungswerte
Uber das betroffene Teilsegment zusammenhangen durfte.

Aus diesem Grunde wurden die Befragungsergebnisse erstmals vorab auf einer
Informationsveranstaltung am 19. Juni 2006 prasentiert, auf der die Teilnehmer die
verschiedenen Standpunkte austauschen und ihre unterschiedlichen Einschatzungen
erlautern konnten. Wesentliche Ergebnisse dieser aufschlussreichen Veranstaltung sind
nachfolgend beriicksichtigt worden.

Abb. 1: Tatigkeitsbereich der Teilnehmer
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Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Bauverwaltung und Wohnungswesen
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4.2 Die Lage am Wohnungsmarkt

Wie schon in Vorjahren standen den Befragungsteilnehmern zur Beurteilung der aktuellen
Marktlage fur verschiedene Teilsegmente des Bochumer Wohnungsmarktes finf
Bewertungsklassen zwischen “sehr angespannt” und “sehr entspannt” zur Auswabhl. Ein
rechnerischer Wert von 3 steht fir eine ausgewogene Marktsituation.

Die Bewertung war dabei aus Sicht der Nachfrage vorzunehmen - “Entspannung” bedeutet
demzufolge ein Uberangebot an Wohnraum, wahrend “Anspannung” einem zu geringen
Angebot entspricht. Auf diese Pramisse kann gar nicht deutlich genug hingewiesen werden,
da fur die teilnehmenden Wohnungsunternehmen eine somit als “entspannt” definierte Markt-
lage eher unerfreuliche Aspekte wie sinkende Mieteinnahmen oder Leerstdnde mit sich
bringen kann.

Der Bochumer Wohnungsmarkt wird aktuell in den meisten Marktsegmenten etwas ent-
spannter beurteilt als im Vorjahr und prasentiert sich damit insgesamt weiterhin als ausge-
wogen bis entspannt. Die teilweise grof3e Spannweite der Nennungen macht allerdings
deutlich, dass die Akteure die aktuelle Wohnungsmarktsituation durchaus unterschiedlich
einschéatzen.

Abb. 2: Beurteilung der aktuellen Wohnungsmarktlage

| Anspannung >

Anzahl der Nennungen
Durchschnittswert

Entspannung

<

ETW ETW EFH BFH Met-WE Met-WE preisgeb. preisgeb.
oberes normales oberes normales oberes normales Segment Segment
Segment Segment Segment Segment Segment Segment  1-2 Rdume groRere WE

[ angespannt C__] ausgewogen [ entspannt BB sehr entspannt M sehr angespannt —a— Durchschnittswert

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Bauverwaltung und Wohnungswesen
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Am angespanntesten - mit einem Durchschnittswert von 3,1 aber als ausgewogen zu
interpretieren - wird wie in Vorjahren das Segment der preisgebundenen grol3eren Miet-
wohnungen bewertet. Am entspanntesten wird die Situation fur Eigentumswohnungen des
normalen Segments eingeschétzt.

Vor allem bei den kleinen Sozialwohnungen stellt sich eine gewisse Unsicherheit ein,
jedenfalls wird dieses Segment von den Teilnehmern sehr unterschiedlich bewertet. Zwar be-
urteilen die meisten Akteure das Segment als entspannt (sechs sogar als sehr entspannt),
wogegen immerhin acht Wohnungsmarktakteure es als angespannt bewerten. Diese Un-
einigkeit liegt moglicherweise in den noch unklaren Auswirkungen der Arbeitsmarktreform auf
den Wohnungsmarkt (insbesondere fir preisgiinstigen Wohnraum) begriindet.

Far die Zukunft erwarten die Experten sowohl kurz- als auch mittelfristig fir die meisten
Marktsegmente leichte Anspannungstendenzen. Generell wird sich der Bochumer Wohnungs-
markt aber auch in den nachsten funf Jahren ausgewogen prasentieren.

Abb. 3: Beurteilung der Wohnungsmarktlage
(incl. Einschatzung der kinftigen Marktentwicklung)

sehr angespannt
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ausgewogen -\/——-r S ‘
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—&— ETW oberes Segment —®— ETW normales Segment EFH oberes Segment
EFH normales Segment —¥— MW oberes Segment e — MW normales Segment

—+— Preisgebund. kleine WE —=— Preisgebund. groRe WE
Quelle: Stadt Bochum, Amt fiir Bauverwaltung und Wohnungswesen

Am angespanntesten bleibt nach Experteneinschétzung auch kiinftig das Segment der preis-
gebundenen grolReren Mietwohnungen.

Betrachtet man die gesamte Zeitreihe inklusive der Vorausschatzungen bis 2011, ergibt sich
die ausgepréagteste Anspannungsentwicklung im Segment der kleinen Sozialwohnungen.
Diese Einschéatzung ist wahrscheinlich mit dem fortschreitenden Wegfall von Sozialbindungen
sowie den oben bereits erwédhnten Konsequenzen der Arbeitsmarktreformen vor allem fir das
Angebot preisglinstigen Wohnraums begriindet (vgl. auch Kap. 5 und 7).
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Vergleicht man die aktuelle Bewertung der Marktlage mit der vor zwei Jahren abgegebenen
Vorausschatzung* fur das Jahr 2006, so sind die damaligen Erwartungen der Akteure
weitgehend eingetroffen. Lediglich bei den Mietwohnungen des oberen Segments stellt sich
die aktuelle Situation leicht angespannter als erwartet dar, wahrend sie bei den Eigentums-
wohnungen des normalen Segments aktuell entspannter beurteilt wird als noch in 2004
vorausgeschatzt.

Abb. 4. Marktentwicklung
(Vergleich der Voraussage in 2004 mit Ist-Werten 2006)
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Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Bauverwaltung und Wohnungswesen

Auf der Informationsveranstaltung mit den Befragungsteilnehmern im Juni 2006 wurde
deutlich, dass die Bewertung der jeweiligen Teilsegmente sehr stark von den im eigenen
Wohnungsbestand vorhandenen “Rahmenbedingungen” (Wohnlage, Ausstattung/Moderni-
sierungszustand, Bautyp, Sozialstruktur) abhangt, die vom Fragebogen nicht zusatzlich
erfasst werden (kénnen). Dabei hdngt die Bewertung der Kleinwohnungen sehr stark von der
Finanzierungsart ab - einerseits sind Sozialwohnungen aufgrund ihrer vergleichsweise zeit-
geméalRen Ausstattung stark nachgefragt, andererseits sind freifinanzierte Kleinwohnungen
grol3tenteils aufgrund ihres schlechten Modernisierungs- und Ausstattungszustandes (z.B.
kein Balkon) kaum noch marktfahig. Ein anderes Unternehmen zeigte sich Uber die
vergleichsweise angespannte Bewertung der gréf3eren Sozialwohnungen erstaunt, da es sich
hierbei - jedenfalls im eigenen Bestand - eher um weniger attraktive Wohnungen in Grol3-
siedlungen der 70er-Jahre handelt. Grundsétzlich bestand bei allen Veranstaltungs-
teilnehmern - unabhangig vom Tatigkeitsbereich - dahingehend Einigkeit, dass pro-
blematischere Wohnungen praktisch schon jetzt nicht mehr marktfahig sind, weshalb eine
Qualitatsverbesserung in allen Segmenten dringend erforderlich sei.

Im Vorjahr wurden die Wohnungsmarktexperten erstmals gebeten, eine Einschatzung der
Marktlage im Segment “Wohnraum fur altere Menschen” abzugeben. Auch in diesem Jahr
fallt auf, dass die Experten das Wohnungsangebot fur altere Menschen sowohl bei den
Eigentumswohnungen als auch im Mietwohnungsbereich lberwiegend angespannt be-
urteilen. Die Werte liegen jedenfalls deutlich héher als bei der Fragestellung zur allgemeinen
Wohnungsmarktlage.

1 vgl. Wohnungsmarktbarometer 2004 S. 15 (Einschatzung der kurzfristigen Marktentwicklung)
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Von dem sich mdglicherweise abzeichnenden Angebotsmangel in dem Segment Wohnraum
fur altere Menschen gehen nach Einschétzung der Teilnehmer - anders als im Vorjahr -
positive Impulse auf das Investitionsklima aus. Wurde dies im Vorjahr noch mit “weder gut
noch schlecht” beurteilt, bewerten es diesmal sowohl im Eigentums- als auch im Miet-
wohnungsbereich jeweils 16 Akteure mit “eher gut”. Als geeignete Wohnform bewerten fast
alle Teilnehmer das “Betreute Wohnen”, immerhin 15 Teilnehmer halten auch das Angebot
“Wohngemeinschaften fir Altere” fiir sinnvoll.

Erwahnenswert ist in diesem Zusammenhang, dass im Regionalen Wohnungs-
marktbarometer “Ostliches Ruhrgebiet” (vgl. Kap. 6) fast ein Drittel der Akteure die
Entwicklung von Wohnformen fir &ltere Menschen im regionalen Vergleich als
tberdurchschnittlich eingeschétzt hat.

4.3 Probleme auf dem Wohnungsmarkt

In einer weiteren Frage wurden die Akteure gebeten, aktuelle Probleme auf dem Miet-
wohnungs- bzw. Eigentumsmarkt zu benennen. Hierzu konnten aus einer vorgegebenen Liste
jeweils funf Antworten ausgewdahlt bzw. eigene Probleme genannt werden.

Abb. 5: Wichtige Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

22
» Steigende Nebenkosten
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()
=4
5 16
E r
o 14
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Quelle: Stadt Bochum, Amt fiir Bauverwaltung und Wohnungswesen

Zwei Drittel der Fachleute bewerten - wie schon im Vorjahr - die steigenden Nebenkosten als
grol3tes Problem auf dem Mietwohnungsmarkt. Fast zwei Drittel der Befragten halten
aulRerdem die steigende Zahl an “schwierigen Mietern” fir problematisch. Mit Abstand folgt,
aber immer noch von jeweils einem Drittel der Teilnehmer genannt, das Fehlen groRer und
bezahlbarer Wohnungen bzw. der Hinweis, dass die Wohnungsbestande nicht mehr den
aktuellen Anforderungen der Nachfrager entsprechen.
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Ebenfalls von einem Drittel der Experten - und damit haufiger als in Vorjahren - werden die
geringen Einkommen von Wohnungssuchenden/Mietern angefiihrt>. Diese Entwicklung
korrespondiert moglicherweise mit den sich abzeichnenden Auswirkungen der Arbeitsmarkt-
reformen auf die Wohnungsmarkte. Gleichwohl wird der Aspekt “Hartz I1V” lediglich von funf
Akteuren als problematisch bewertet.

Da es in den letzten Jahren regelmalflig als wichtiges Problem genannt wurde, fallt auf, dass
im laufenden Jahr lediglich fiinf Experten das Baulandangebot fiir den Mietwohnungsbau als
zu teuer bewerten.

Auf der Veranstaltung mit den Befragungsteilnehmern im Juni 2006 wurde erganzend
thematisiert, wie mit problematischen Wohnungsbestéanden zukiinftig umgegangen werden
sollte. Die anwesenden Wohnungsunternehmen rdumten ein, dass die Qualitdtsverbesserung
vorrangiges Ziel kinftigen Handelns sein muss. Das bedeutet auch, Problembestdnde
- insbesondere der 50er-/60er-Jahre - sukzessive vom Markt zu nehmen und durch zeitge-
malen Neubau zu ersetzen. Allerdings forderten die Teilnehmer hierfir auch eine An-
passung und Verbesserung der Rahmenbedingungen (z.B. Férder-/Belegungsrichtlinien,
Planungsrecht).

Abb. 6: Wichtige Probleme auf dem Eigentumsmarkt
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Quelle: Stadt Bochum, Amt fir Bauverwaltung und Wohnungswesen

Auf dem Eigentumsmarkt dominieren erneut - wenn auch deutlich weniger genannt als im
Vorjahr - drei Problemfelder. Hierbei handelt es sich einerseits um die mangelnde Zahlungs-
fahigkeit der Nachfrager, andererseits um ein zu geringes Baulandangebot in geeigneter
Lage sowie - damit praktisch einhergehend - insgesamt zu hohe Baulandpreise. Damit wird
die Angebots- und Preissituation auf dem Eigentumsmarkt deutlich kritischer bewertet als im
Mietwohnungssegment.

2 Das Kriterium ist in Abbildung 5 nicht eingezeichnet, da es in Vorjahren bzw. insgesamt nicht zu den
meistgenannten Problemen zahlt.
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Der Wegfall der Eigenheimzulage wird von neuen Akteuren, insgesamt aber weniger als
erwartet, genannt. Immerhin noch sieben Teilnehmer beméangeln die nachlassende Bautatig-
keit im Eigentumsbereich insgesamt sowie investitionshemmende Baubestimmungen.

4.4 |Investitionsklima

Das aktuelle Investitionsklima unterscheidet sich in den einzelnen Marktsegmenten - wie
schon in Vorjahren - teilweise sehr deutlich. Die Differenzierung der Experten fallt deutlich
starker aus als bei der Frage beziiglich der Marktlage.

Abb. 7: Beurteilung des aktuellen Investitionsklimas
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(Neubau) (Neubau) Miet-WE malnahmen bestehendem
(z.B. Sanierung) Wohnraum

=1 eher schlecht C—weder gut noch schlecht — eher gut I sehr gut I sehr schlecht —&— Durchschnittswert

Quelle: Stadt Bochum, Ant fir Bauverwaltung und Wohnungswesen

Wahrend Bestandsmafnahmen eher gut bewertet werden, wird der Neubau von Eigentums-
und Mietwohnungen sowie Erwerb von bestehendem Wohnraum mehrheitlich als eher
schlecht gesehen. Das Investitionsklima fir Eigenheime wird aktuell als “weder gut noch
schlecht” bewertet.

Insgesamt zeigt sich beim Investitionsklima - mit Ausnahme der ErwerbsmalRnahmen - ein
etwas freundlicheres Stimmungsbild als zuletzt.

Mdglicherweise wird sich diese leichte Verbesserung auch in Zukunft fortsetzen. Die Experten
wurden gefragt, wie sich das Investitionsklima gegentber der aktuellen Situation in ein bis
drei Jahren entwickeln wird. Hier wird flr das ohnehin bereits am gunstigsten bewertete
Investitionsklima bei BestandsmalRhahmen eine weitere Verbesserung erwartet. Die
ungunstigste Entwicklung wird auch zukunftig fur den Neubau von Mietwohnungen gesehen.
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Gleichwohl wies auf der Veranstaltung mit den Befragungsteilnehmern im Juni 2006 ein
grolReres Wohnungsunternehmen darauf hin, dass es eigentlich gerne Mietwohnungen in
Bochum neu errichten wiirde, wenn hierfir die Rahmenbedingungen - insbesondere die Bau-
landpreise - gunstiger waren. In diesem Zusammenhang wurde von den Veranstaltungsteil-
nehmern die Notwendigkeit eines Bauliickenmanagements bekraftigt.

Dass die tendenziell eher pessimistischen Einschatzungen der Akteure nicht immer eintreffen
missen, zeigt ein Vergleich der vor zwei Jahren fir heute vorausgesagten Werte mit den
aktuellen Einschétzungen des Jahres 2006. Insbesondere im Neubaubereich wurde in 2004
- ausgehend von einer seinerzeit bereits ungiinstigen Bewertung des Investitionsklimas - eine
weitere Verschlechterung fur die nachsten ein bis drei Jahre vorausgeschéatzt. Die aktuelle
Bewertung fur den Neubaubereich fallt jedoch, wenn auch nicht gut, so doch teilweise
deutlich gunstiger aus als im Jahre 2004 angenommen.

45 Faktoren des Investitionsverhaltens

Das Investitionsklima wird von verschiedenen Faktoren beeinflusst, die sich mehr oder
weniger auf Investitionsentscheidungen auswirken kdnnen. Die Befragungsteilnehmer wurden
daher um eine Einschéatzung gebeten, welche Faktoren derzeit das Investitionsverhalten in
den Marktsegmenten Eigentum, Mietwohnungsbau und Bestandsmafihahmen entweder
“positiv’, “negativ” oder “nur unwesentlich” beeinflussen.

Abb. 8: Investitionsfaktoren im Eigentumsbereich
(Anreize oder Hemmnisse)
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Wie schon in Vorjahren werden im Eigentumsbereich die Finanzierungsbedingungen und
- mit Abstand - das Infrastrukturangebot positiv bewertet. Die Ubrigen Faktoren wirken
Uberwiegend - wenn tiberhaupt - investitionshemmend. Dies gilt vor allem fir die Kosten und
die Verfugbarkeit von Bauland. Jeweils mehr als ein Drittel der Befragungsteilnehmer
bewertet aulerdem die Einkommensentwicklung der Nachfrager, das Steuer- und Ab-
schreibungsrecht, Renditeerwartungen, die kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis
sowie die absehbare demographische Entwicklung unginstig.

Im Mietwohnungsbau ist das Stimmungsbild &ahnlich, allerdings uUberwiegen hier die
Hemmnisse noch deutlicher als im Eigentumsbereich. Ungunstig bewertet - und auf der
Veranstaltung im Juni 2006 von einzelnen Befragungsteilnehmern nochmals betont - werden
wiederum Kosten und Verfugbarkeit von Bauland bewertet. Noch negativer wirken sich
allerdings die Sozialstruktur der Mieter/Wohnungssuchenden sowie deren mangelnde
Zahlungsfahigkeit aus. Insofern tiberrascht es nicht, dass etwa zwei Drittel der Teilnehmer die
Renditeerwartungen negativ beurteilen. Auch vom Miet-, Steuer- und Abschreibungsrecht
gehen investitionshemmende Signale auf den Mietwohnungsmarkt aus. Die jeweils hthere
Anzahl an Nennungen lasst vermuten, dass von der demographischen Entwicklung fir das
Mietwohnungssegment unginstigere Auswirkungen erwartet werden als im
Eigentumsbereich.

Abb. 9: Investitionsfaktoren beim Neubau von Mietwohnungen
(Anreize oder Hemmnisse)
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Quelle: Stadt Bochum, Amt fir Bauverwaltung und Wohnungswesen
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Bei MaRnahmen im Bestand werden - wie schon im Vorjahr - die grof3ten Investitionshemm-
nisse an den Mietern festgemacht. Neben Problemen bei der Umsetzung (im bewohnten
Haus) sind es vor allem Sozialstruktur bzw. mangelnde Zahlungsfahigkeit der Mie-
ter/Nachfrager, die sich investitionshemmend auswirken. Von mehr als der Hélfte der Teil-
nehmer wird aber auch das Mietrecht als wenig investitionsforderlich bewertet.

Abb. 10: Investitionsfaktoren bei BestandsmalRnahmen
(Anreize oder Hemmnisse)
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5 Ergebnisse der Befragung von
Wohnungsunternehmen

5.1 Vorbemerkungen (Anlass, Beteiligung, Auswertung)

Im Rahmen des diesjahrigen Wohnungsmarktbarometers wurden die wohnungswirtschaftlich
tatigen Unternehmen mit einem weiteren Fragebogen gebeten, Auskiinfte Uber ihre aktuelle
Vermietungssituation zu geben. Hintergrund dieser Befragung war, wie angesichts stark
ricklaufiger Sozialwohnungsbestande und der durch die Arbeitsmarktreform beeinflussten
Rahmenbedingungen die Wohnraumversorgung einkommensschwacherer Haushalte in
Zukunft gewdahrleistet werden kann.

Von 20 angeschriebenen Wohnungsunternehmen haben sich 15 an der Befragung beteiligt.
Diese Hauseigentiimer besitzen rund 42.000 Wohnungen in Bochum und reprasentieren
damit ca. 29 % des Mietwohnungsbestandes. Der Anteil an Sozialwohnungen ist mit tber
einem Drittel (ca. 12.300 Wohnungen)? Gberproportional hoch und reprasentiert deutlich mehr
als die Halfte des gesamten Sozialwohnungsbestandes. Etwa 9 % der Sozialwohnungen, bei
denen eine Antwort gegeben wurde, befinden sich in der Nachwirkungsfrist.

Die Beantwortung erfolgte anonym. Nicht immer wurden alle Fragen vollstédndig beantwortet.
Insofern wurden die Antworten in der Auswertung anhand der im jeweiligen Segment repra-
sentierten Wohnungseinheiten gewichtet.

5.2 Wohnungen nach Bindungsende

Soweit die Wohnungsunternehmen hierzu eine Auskunft erteilten, verblieben Wohnungen,
die in den letzten funf Jahren die Eigenschaft “6ffentlich geférdert” verloren, im Eigentum des
Unternehmens. Lediglich ein Akteur hat erklart, nach Bindungsende Wohnungen en bloc oder
als Einzeleigentum an Mieter verdufRert zu haben. Vom Volumen handelt es sich dabei
lediglich um 110 Wohnungen.

Vermietungsprobleme werden von mehr als der Hélfte der Befragten eingerdumt. Dies betrifft
anscheinend insbesondere Wohnungsbestdnde der groReren Wohnungsunternehmen.
Begrindet werden die Vermietungsprobleme mit den sich &ndernden 6konomischen
Rahmenbedingungen (Auswirkungen von “Hartz IV”, sinkende Einkommen der Wohnungs-
suchenden, steigende Preise) sowie mit lage- und objektbedingten Nachteilen der be-
troffenen Wohnungen (z. B. mangelnde oder veraltete Ausstattung).

3 Nicht alle Teilnehmer haben eine Differenzierung ihres Wohnungsbestandes nach der Finanzierungsart
vorgenommen. Bezogen auf 35.819 Wohnungen, bei denen eine Aufteilung erfolgt ist, handelt es sich
um 12.319 offentlich geforderte (34,4 %) und um 23.500 frei finanzierte Wohnungen (65,6 %).

4 Gewichtet nach den Wohnungsbestanden der Befragten, haben die Unternehmen eine

Vermietungsproblematik bejaht, die mit Gber 30.200 Wohnungen fast 3/4 des hier abgefragten
Wohnungsbestandes reprasentieren.
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Mehr als die Halfte der Teilnehmer gibt an, dass sich die Leerstandsquote nach Bindungs-
ende nicht veréandert hat. Nach Einschétzung von drei Wohnungsunternehmen verringerte
sich die Leerstandsquote, in einem Fall hat sie sich erhdht.

Die Mieter-/Sozialstruktur hat sich in diesen Bestanden nach Bindungsende grof3tenteils nicht
verandert. Nach Angaben von drei Befragten, die ca. 16 % des hier abgebildeten Wohnungs-
bestandes reprasentieren, waren nach Bindungsende positive Anderungen festzustellen.

Eine Modernisierung der betroffenen Wohnungen ist nach Auskunft von vier Eigentiimern in
den letzten funf Jahren bereits erfolgt bzw. von weiteren sechs Wohnungsunternehmen
geplant. Dies geschieht Giberwiegend ohne Inanspruchnahme von Modernisierungsmitteln des
Landes. Allerdings geben funf Eigentimer - die immerhin ca. 1/3 des hier dargestellten
Wohnungsbestandes reprasentieren - an, dass eine Modernisierung weder in den letzten flnf
Jahren erfolgt ist noch kiinftig geplant sei. Lediglich ein Unternehmen beabsichtigt,
Wohnungsbestdnde durch Rickbau oder Abriss vom Markt zu nehmen (dieser Eigentiimer
verfigt aufgrund gréRerer Wohnungsbestdnde in Bochum allerdings Uber eine
hervorzuhebende Marktposition).

Immerhin vier Befragte (die aber deutlich mehr als die Hélfte des hier dargestellten
Wohnungsbestandes reprasentieren) geben an, Einfluss auf die Sozial-/Mieterstruktur
nehmen zu wollen, in dem die betroffenen Wohnungen kinftig verstarkt an “Besserver-
dienende” vermietet werden. Nach Angaben von 10 Befragten soll jedoch weiterhin an den
bisherigen Personenkreis vermietet werden.

5.3 Wohnungen in der Nachwirkungsfrist

Zu diesem Themenkomplex haben 13 Eigentimer mit insgesamt 1.113 in der Nachwirkungs-
frist befindlichen Wohnungen geantwortet. Bei keinem dieser Eigentimer wurden ent-
sprechende Wohnungen verdulRert bzw. ist der Verkauf derzeit beabsichtigt.

Ebenso wird von den Eigentimern mehrheitlich fir die Zukunft keine andere Mieter- oder
Sozialstruktur angestrebt. Allerdings beabsichtigen zumindest vier Befragte - die immerhin
fast die Halfte des hier dargestellten Wohnungsbestandes reprasentieren - kiinftig an
“Besserverdienende” vermieten zu wollen.

Sofern die Befragten Uberhaupt Auskiinfte zu kinftigen Mietvorstellungen erteilt haben,
bewegen sich diese in sechs Féllen bis zur Ausschopfung der maximal zulassigen Miet-
erhdhung. Lediglich zwei Befragte - die allerdings etwa 70 % des hier dargestellten
Wohnungsbestandes reprasentieren - geben an, auf eine Mieterh6hung nach Bindungsende
verzichten zu wollen.
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5.4 Leerstand/Fluktuation

In einem weiteren Themenkomplex wurden die Eigentimer gebeten, Auskinfte zur Fluk-
tuation und Uber Leerstande in ihren Wohnungsbestanden zu erteilen.

Immerhin 12 Eigentiimer, die mit Uber 26.400 Wohnungen fast 1/5 des Bochumer Miet-
wohnungsbestandes reprasentieren, haben Angaben zu Leerstdnden gemacht. Hiernach
ergeben sich 665 Wohnungen, die langer als drei Monate nicht vermietet waren; dies ent-
spricht einer Leerstandsquote von 2,5 %.

Eine differenzierte Aufteilung zwischen frei finanzierten und offentlich geférderten
Wohnungen ist leider nicht in allen Fallen moglich. Im frei finanzierten Segment wurde der
Leerstand mit 106 Wohnungen beziffert, was - bezogen auf 8.924 Wohnungen, fir die eine
Antwort erteilt wurde - einer Quote von 1,2 % entspricht. Bezogen auf 4.350 Sozial-
wohnungen, fir die eine Antwort vorliegt, sind 105 Leerstande angegeben. Dies entspricht
einer Quote von 2,4 %.

Nach Einschatzung von sechs Eigentiimern verteilen sich die Leerstidnde im Bestand relativ
gleichmaRig. Fast die Haélfte der Befragten (jeweils sieben Nennungen) ordnen sie
bestimmten WohnungsgrofRen oder unmodernisierten Wohnungen zu. Des Weiteren werden
die Leerstande Uberwiegend einzelnen Baualtersklassen, bestimmten raumlichen Bereichen
oder speziell dem Segment der Sozialwohnungen zugewiesen. Dagegen sind Miet-
wohnungen des oberen Preissegmentes nach Angaben der Eigentimer anscheinend nicht
von Leerstéanden betroffen®.

Abb. 11: Verteilung der Leerstande im Bestand
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Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Bauverwaltung und Wohnungswesen

5 Zur Verteilung der Leerstande waren Mehrfachnennungen méglich.
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Die Umzugshaufigkeit in den Mietwohnungsbestanden der Befragungsteilnehmer liegt
- bezogen auf 34.117 Wohnungen, fur die die Eigentimer eine Antwort erteilt haben - bei
2.389 Wohnungswechseln. Dies entspricht einer relativ niedrigen Fluktuationsquote von
sieben Umzigen pro 100 Wohnungen.

5.5 Fazit

Die nicht vorhandenen Verkaufsabsichten sowie die von vielen Eigentiimern geplanten oder
durchgefuhrten Modernisierungsmafl3nahmen lassen darauf schliel3en, dass die friiheren bzw.
bald ehemaligen Sozialwohnungsbestdnde in Bochum wirtschaftlich attraktiv sind.

Moglicherweise entfalten die vielen Wohnungen, die in den ndchsten Jahren bei mittleren bis
unteren Mietpreisvorstellungen auf den freien Wohnungsmarkt gelangen, eine ddmpfende
Wirkung auf die Entwicklung des Mietniveaus.

Gleichwohl legen die Aussagen zu den beabsichtigten Mieterh6hungen und Veranderungen
der Mieterstrukturen die Vermutung nahe, dass der Zugang fir wohnungssuchende
Haushalte mit niedrigen Einkommen schon bald erschwert sein kbnnte. Auch wenn kurzfristig
durch das Auslaufen der Bindungen keine Verdrangung der bisherigen Mieter auf die nhoch
geforderten Restbestdnde zu erwarten ist, so bedarf die Wechselbeziehung von kiinftigen
Mietforderungen und Regelungen der Arbeitsagentur/Sozialverwaltung einer besonderen
Aufmerksamkeit.

Insofern kann es - aus Sicht des Versorgungsauftrages der Gemeinde - problematisch

werden, wenn grofRe Teile der ehemaligen Sozialwohnungsbesténde nicht mehr fir Haushalte
mit Zugangsschwierigkeiten am Wohnungsmarkt zur Verfiigung stehen.
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6 Regionaler Wohnungsmarkt
“Ostliches Ruhrgebiet”

Wohnungsméarkte enden nicht an kommunalen Grenzen - auch im 06stlichen Ruhrgebiet
nehmen die wechselseitigen Verflechtungen zwischen den Stadten und Gemeinden zu. Aus
diesem Grund entstand unter Federfiihrung der Wohnungsbaufdrderungsanstalt (Wfa) der
Modellversuch “Regionale Wohnungsmarktbeobachtung im 6stlichen Ruhrgebiet
(RegioWoB)”, an dem sich die Stadt Bochum seit 2003 beteiligt.

Die Teilnahme steht allen Kommunen offen, die sich als Teil dieser Region sehen (eine
genaue Abgrenzung nach analytischen Kriterien ist nicht geplant). Da Bochum sich am
westlichen Rand der Modellregion befindet, bleiben wichtige Verflechtungen zum mittleren
Ruhrgebiet leider unberticksichtigt. Dennoch sollten die Erfahrungen und Erkenntnisse, die
die regionale Zusammenarbeit generell liefert, weiterhin genutzt und unterstiitzt werden.

Abb. 12: Region 6stliches Ruhrgebiet (Quelle: wfa)
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Ein wesentliches Ziel des Modellversuches ist es, die Region mit ausgewahlten Indikatoren zu
beschreiben, zu bewerten sowie die jeweilige intraregionale Positionierung der beteiligten
Kommunen zu bestimmen. Einen Endbericht hat die Wfa im Herbst 2005 verd6ffentlicht.
Diesen sowie weitere Informationen tiber den Modellversuch und zum regionalen Wohnungs-
marktbarometer erhalten Sie von der Wfa oder im Internet unter www.komwob.de/
Modellversuch RegioWoB.

Nachdem die Wfa im Frihjahr 2004 die in der Region anséassigen und tatigen Wohnungs-
marktakteure erstmals zu Themen des regionalen Wohnungsmarktes befragt hatte, wurde die
Untersuchung in diesem Jahr wiederholt. Wie schon vor zwei Jahren wurde der regionale
Zusatzfragebogen der Anfrage fiir das Bochumer Wohnungsmarktbarometer beigeftigt, womit
der Aufwand fir die Akteure gering gehalten werden konnte®.

® Fir Gemeinden, die bislang kein eigenes Wohnungsmarktbarometer erstellen, tibernahm die Wfa die
Untersuchung im Rahmen der landesweiten Befragung.
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Von den 45 angeschriebenen Wohnungsmarktexperten haben sich 32 Akteure an der
Bochumer Befragung beteiligt und 25 den regionalen Zusatzfragebogen ausgefiillt.

Nachfolgend dargestellt sind die regionalen Befragungsergebnisse der Bochumer Akteure im
Vergleich mit 2004 sowie zu Dortmund und der Gesamtregion. Wesentliche Erkenntnisse hat
die Wfa auf einer Informationsveranstaltung mit den Bochumer Wohnungsmarktakteuren im
Juni 2006 bereits vorgestellt. Sie kdnnen unter der o.a. Internetadresse der Wfa ebenfalls
abgerufen werden.

Abb. 13: Argumente flr eine gemeinsame regionale
Entwicklung
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Das wichtigste Argument fir eine gemeinsame regionale Wohnungsmarktentwicklung
- und von den Bochumer Akteuren mehr als doppelt so oft genannt wie vor zwei Jahren - ist
die Schaffung von Markttransparenz. Auch in der Region und in Dortmund liegt dieses
Argument an erster bzw. zweiter Stelle (von fuinf Pro-Argumenten), in beiden Féllen jedoch
mit - relativ gesehen - deutlich weniger Nennungen.

Seltener als vor zwei Jahren, gleichwohl am zweithaufigsten, wird von mehr als der Halfte der
Bochumer Teilnehmer der Aufbau von Netzwerken genannt. In Dortmund steht dieses
Argument weiterhin an erster, in der Region an dritter Stelle.

Die Bundelung finanzieller Ressourcen - in 2004 von den Bochumer Befragungsteilnehmern
noch am zweithaufigsten genannt - ist aktuell wie auch in Dortmund und der gesamten
Region das nachrangigste Argument flr eine gemeinsame regionale Entwicklung.

Erfreulich ist, dass nur sehr wenige Wohnungsmarktakteure im dstlichen Ruhrgebiet eine

gemeinsame Entwicklung fir unwichtig halten. Trotz der Randlage gilt dies vor allem fur
Bochum, wo es vor zwei Jahren noch - relativ gesehen - die meisten “Skeptiker” gab.
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Abb. 14: Aktuelle Themen des Wohnungsmarktes
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Insgesamt fallt auf, dass viele der aufgefuhrten Themen des Wohnungsmarkts in Bochum
wichtiger eingestuft werden als von den Experten aus Dortmund bzw. der gesamten Region.

Weiterhin mit Abstand am wichtigsten wird sowohl in Bochum als auch in Dortmund und der
Region die zukiinftige demographische Entwicklung gesehen. Aul3erdem wichtig sind - wie in
2004 - die soziale Entmischung und Wohnungsleerstande. Letzteres tberrascht fir Bochum
insofern, als dass im aktuellen Wohnungsmarktbarometer (vgl. Kapitel 4.3) dieses Thema wie
in Vorjahren eher nachrangig als Problem in unserer Stadt gesehen wird.

Das Thema Bauland-/Flachenmanagement hat in der Region gegentiber 2004 zwar etwas an
Bedeutung gewonnen - aber in Dortmund und vor allem in Bochum wurde dieser Aspekt vor
zwei Jahren wichtiger beurteilt.

Dagegen wird das Thema “Privatisierung” in Bochum und Dortmund - also den beiden
groldten Stadten der Region - erheblich wichtiger eingestuft als vor zwei Jahren, wogegen es
im Durchschnitt der Gesamtregion weiterhin unauffallig bewertet wird.

Fur am wenigsten wichtig halten die Akteure das Thema “Neubau von Mietwohnungen”. Aber

auch der Neubau von Eigentum ist Uberall - vor allem in Bochum - gegeniber 2004
abgefallen und rangiert eher am Ende der Themenliste.
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Abb. 15: Wanderungsgriinde in der Region
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Die Frage nach den Wanderungsgrunden (vgl. Abb. 15) wird von den Akteuren sowohl in
Bochum als auch in Dortmund und der Gesamtregion recht &hnlich beantwortet. Demnach
sind fur Wanderungsentscheidungen - wie schon in 2004 - vor allem das Wohnumfeld sowie
die Verfugbarkeit und das Preisniveau von Bauland ausschlaggebend. Vor allem in der
Region ist zudem die verkehrsraumliche Anbindung ein wichtiges Wanderungskriterium.

Die Bochumer Akteure bewerten das Mietpreisniveau eher als nachrangigen Wanderungs-
grund, wogegen es in der Region und vor allem in Dortmund deutlich und zunehmend
wichtiger eingestuft wird. Allerdings gibt es hierzu innerhalb der Bochumer Akteure sehr
unterschiedliche Auffassungen - 16 Experten halten das Mietpreisniveau fur einen (eher)
wichtigen, acht Experten fir einen (eher) unwichtigen Aspekt.

Planfestsetzungen in Bebauungsplanen sind fir Wanderungsentscheidungen - wie schon in

2004 - eher unerheblich. Dies ist jedenfalls die Einschatzung der Befragungsteilnehmer
sowohl fir Bochum als auch Dortmund und der Region.
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Abb. 16: Entwicklung der Wohnungsteilmarkte
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Die Entwicklung der Teilméarkte verlauft in Bochum nach Einschatzung der (Bochumer)
Befragungsteilnehmer - wie schon in 2004 - eher durchschnittlich.

Tendenziell unterdurchschnittlich fallt erneut die Entwicklung des freifinanzierten, mehr noch
des sozialen Mietwohnungsbaus aus. Allerdings ist die Bewertung in der Gesamtregion
hierfir ebenfalls ungunstig.

Am gunstigsten wird die Entwicklung bei den Ein- und Zweifamilienhausern bewertet, fallt
aber deutlich hinter das Meinungsbild der Befragungsteilnehmer fir Dortmund und die Region
zuriick. Ebenfalls leicht positiv wird die Entwicklung bei den Eigentumswohnungen bewertet
und fallt sogar gunstiger aus als in der Region und Dortmund.

Das Angebot von Wohnformen fir &ltere Menschen wird von den Bochumer Teilnehmern
zwar sehr unterschiedlich bewertet - aber immerhin knapp ein Drittel der Bochumer
Teilnehmer héalt die Entwicklung dieses Teilsegments im regionalen Vergleich fur
Uberdurchschnittlich. Insgesamt féllt das Ergebnis allerdings ungiinstiger aus als in 2004,
wogegen Dortmund und vor allem die Region sich deutlich verbessert zeigen.

Das Wohnangebot fir Familien stellt sich gegentber 2004 zwar etwas verbessert dar - die
Bewertung fallt aber weiterhin deutlich ungtinstiger aus als fir Dortmund oder die Region.

Gerade die unterdurchschnittliche Bewertung des familiengerechten Wohnangebotes
signalisiert einen besonderen Handlungsbedarf fir die Bochumer Wohnungsmarktakteure.
Dies gilt moglicherweise auch fur (alternative) Wohnformen fir altere Menschen, wo vor dem
Hintergrund der demographischen Entwicklung schon jetzt steigende Bedarfe zu erwarten
sind.”

” Im kommunalen Barometer gehen die Bochumer Befragungsteilnehmer bereits jetzt von einer
Uiberwiegend angespannten Marktlage aus, wodurch positive Impulse fiir Investitionen im Teilsegment
“Wohnformen fiir Altere” erwartet werden (vgl. Kap. 4.2).
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7 Ergebnisse der Zeitungsanalyse

7.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung werden seit 2003 jeweils im Frihjahr und im
Herbst Zeitungsinserate (Mietwohnungsangebote und -gesuche) nach verschiedenen
Kriterien ausgewertet (je zwei Samstagsausgaben des Stadtspiegels). Aufgrund des nunmehr
zurtickliegenden Untersuchungszeitraums von drei Jahren - mit bislang sieben Auswertungen
(zuletzt im Fruhjahr 2006) - werden die Ergebnisse im diesjahrigen Wohnungsmarktbarometer
erstmals ausfiihrlich prasentiert. Dabei wird nicht nur auf einzelne Ergebnisse der aktuellen
Analyse Bezug genommen, sondern mehr noch auf kumulierte Werte des dreijdhrigen
Berichtszeitraums.

Methodisch und terminlich orientiert sich die Analyse an den Vorgaben der Wohnungsbau-
forderungsanstalt (Wfa), die schon seit einigen Jahren fir ausgewahlte Grol3stadte
(Dusseldorf, Dortmund, u.a.) Zeitungsanalysen durchfiihrt. Die Erfahrungen der Wfa haben
gezeigt, dass die Beschrankung auf lediglich zwei Ausgaben pro Auswertungsrunde
ausreicht, um aussagekréftige Erkenntnisse uber die Entwicklung und Struktur des
Angebotes zu erzielen.®

Doppelerfassungen werden durch die Beschrankung auf eine Quelle weitgehend vermieden,
zudem liegen zwischen den ausgewerteten Ausgaben mehrere Wochen Abstand.
Offensichtlich fehlerhafte oder als Doppelzéhlung erkennbare Anzeigen werden nicht
ausgewertet. Bei unvollstdndigen Inseraten wird das fehlende Merkmal (z. B. Wohnflache) mit
“keine Angabe” erfasst.®

Grundsatzlich liefert die Zeitungsanalyse Erkenntnisse tber die Entwicklung und Struktur des
Mietwohnungsangebotes - gleichwohl werden verbindliche Werte z. B. tiber “die” Miete in
Bochum durch die Auswertung nicht festgestellt - weshalb die Zeitungsanalyse auch kein
Ersatz fir den Mietspiegel sein kann.

8 Anfangs hat die Wfa doppelt so viele Ausgaben je Auswertungsrunde gezahlt - wobei keine signifikant
abweichenden Erkenntnisse erzielt wurden, die den erheblichen Mehraufwand rechtfertigen wirden.

® Fiur die Ermittlung der Durchschnittsmieten oder -wohnflachen bleiben unvollstandige Anzeigen
natirlich unberiicksichtigt. Insofern ist zu beachten, dass den ermittelten Durchschnittswerten nicht die
Gesamtzahl aller ausgewerteten Angebote zugrunde liegt, sondern ein um 10-25 % niedrigerer Wert
der vollstandigen Inserate.

29



Stadt Bochum @ Wohnungsmarktbarometer 2006

7.2  Struktur und Zusammensetzung

Tab. 1: Ausgewéhlte Ergebnisse der Zeitungsanalyse

Frihjahr Herbst Frihjahr Herbst Frihjahr Herbst Frihjahr

2003 2003 2004 2004 2005 2005 2006 |Gesamt
Mietangebote 584 631 541 648 718 809 795 4726
Mietgesuche 128 100 103 80 102 73 80 666
Anspannung
(Quotient Gesuche/ Angebote)| 0,22 0,16 0,19 0,12 0,14 0,09 0,10 0,14
Wohnflache in gm 66,1 68,2 66,4 68,9 69,0 69,7 70,0 68,5
Kaltmiete in Eur/gm 5,36 5,49 5,44 5,45 5,45 5,38 5,41 5,42

Quelle: Amt fir Bauverwaltung und Wohnungswesen,
Stadt Bochum, Zeitungsanalyse

Die Zahl der ausgewerteten Angebote und Gesuche hat sich zuletzt nur wenig verandert.
Bei den Angeboten (795) wurde im Frihjahr 2006 der zweithtchste, bei den Gesuchen (80)
der zweitniedrigste Wert gezahlt. Dabei handelt es sich tberwiegend um Privatanzeigen,
seltener um Inserate von Wohnungsunternehmen - die wahrscheinlich auf anderem Wege
(z.B. Internet, stadtische Wohnungsvermittiung) um Mieter werben. Da Wohnungsbau-
gesellschaften und -genossenschaften tiber einen Grof3teil des preisgiinstigen Wohnraums
(einschlief3lich der Sozialwohnungen) verfligen, stellt sich dieses Teilsegment im Rahmen der
Zeitungsanalyse wahrscheinlich unterrepréasentiert dar.

Abb. 17: Wohnungsangebote
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Die durchschnittliche Wohnungsgrof3e ist kontinuierlich gestiegen und liegt mit zuletzt 70 gm
ungefahr auf dem Niveau der stadtischen Statistik. Kleinrdumig liefert - aufgrund der teilweise
starken Zeitreihenschwankungen - eine kumulierte Betrachtung aussagekraftigere
Ergebnisse. Nach dieser Gesamtbewertung liegen die kleinsten Wohnungen im Bezirk Mitte
(65,6 m?), die gréf3ten in Sud (74,5 m2) und Sudwest (69,5 m2).
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Die Angebotsverteilung im Stadtgebiet ist - auf Bezirksebene - in Abb. 17 und Tabelle 2
dargestellt. Die meisten Wohnungen werden erwartungsgeman mit fast einem Drittel fir den
Stadtbezirk Mitte angeboten, gefolgt von Wattenscheid, wo der relative Anteil - gemessen am
Bestand im Bezirk - sogar noch hoher liegt. Mit deutlichem Abstand folgen die Ubrigen
Bezirke, in denen die Angebotszahlen relativ unterreprasentiert sind.

Tab. 2: Struktur/Zusammensetzung des Angebots

KUMULIERT
2003-2006

abs. in %

Gesamtzahl 4726 100,0
darunter 1Raum/App. 557 11,8
2-3 Raum 3461 73,2

4 u. mehr 426 9,0

Merkmale gehobene Ausstattung 282 6,0
Restriktion 241 51

WBS 262 55

Lage 1=Mitte 1469 31,1
2=Wattenscheid 1121 23,7

3=Nord 302 6,4

4=0Ost 536 11,3

5=Sid 300 6,3

6=Sldwest 497 10,5

Quelle: Amt fir Bauverwaltung und Wohnungswesen,
Stadt Bochum, Zeitungsanalyse

Differenziert nach der Raumzahl handelt es sich bei fast drei Viertel der Angebote um
Wohnungen mit zwei bis drei Raumen. Im Frihjahr wurden in diesem Segment allerdings
etwas weniger Wohnungen gezahlt als zuletzt. Dagegen ist das Angebot an kleinen
Wohnungen (1 Raum / Appartements) zuletzt zwar leicht gestiegen, fallt mit insgesamt knapp
12 % jedoch erheblich geringer aus. Noch niedriger (und im Frihjahr 2006 sogar noch weiter
zuriickgegangen) ist das Angebot an gréferen Wohnungen (4 u. mehr Raume). Grol3e
familiengerechte Mietwohnungen werden demnach eher selten per Zeitungsinserat
angeboten bzw. vermittelt.

Bei lediglich 5,5 % der Inserate wird ein Wohnberechtigungsschein ausdrticklich verlangt
(aktuell sogar noch weniger). Mdglicherweise werden die ohnehin zuriickgehenden
Sozialwohnungsbesténde insbesondere von Wohnungsbaugesellschaften - wie oben bereits
ausgefuhrt - verstarkt auf anderem Wege bzw. unmittelbar tber die stadtische Wohnungs-
vermittlung angeboten.

Die Marktanspannung lasst sich rechnerisch - wenn auch nur bedingt aussagekréftig -
ableiten aus dem Quotienten Gesuche/Angebote. Je niedriger der Quotient, desto eher ist
eine entspannte Marktsituation (also ein Uberangebot) zu unterstellen. Mit aktuell 0,10 ist der
Wert gegenuber Herbst 2005 zwar minimal gestiegen, liegt aber weiterhin auf sehr
entspanntem Niveau.
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Abb. 18: Marktanspannung
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Die Entspannung fur kleine Wohnungen (1 Raum/Appartements) sowie 2- bis 3-Raum-
wohnungen fallt anscheinend deutlich starker aus als fir gro3e Wohnungen. Die
“rechnerische Entspannung” bei den Kleinstwohnungen uberrascht, da aufgrund der
Arbeitsmarktreformen und damit verbundener Umzugsaufforderungen eigentlich eine
zunehmende Nachfrage nach kleinen Wohnungen erwartet wurde.

7.3 Miete

Aussagekraft der ermittelten Mieten

Die Zeitungsanalyse liefert verschiedene Auswertungsmaoglichkeiten hinsichtlich der geforderten Mieten.
Allerdings sind einige Teilergebnisse nur bedingt verwertbar, da - je nach Differenzierungsart - teilweise
eine geringe Datenbasis vollstandiger Anzeigen zugrunde liegt. Dies betrifft vor allem die ermittelten
Durchschnittsmieten in Abh&ngigkeit von bestimmten Wohnlagen oder Wohnungstypen und fihrt
teilweise zu erheblichen Schwankungen in der Zeitreihenbetrachtung (vgl. Miete im Stadtbezirk Sid).
Fir kleinrAumige Vergleiche oder Betrachtungen bestimmter Teilsegmente sind daher die kumulierten
Ergebnisse besser geeignet.

Aber selbst bei ausreichender Datengrundlage ist offen, inwieweit die ermittelten Mieten am Markt

tatsachlich realisierbar sind. Unter anderem kénnen folgende Aspekte die Ergebnisse in die eine wie in

die andere Richtung “verfalschen”:

- die Mietforderung im Inserat entspricht nicht zwangslaufig der tatsachlich im Mietvertrag
vereinbarten Miete;

- es werden eher Wohnungen inseriert, die derzeit weniger marktfahig sind (fir “gute”
Wohnungen ist haufig kein Inserat erforderlich);

- in der Durchschnittsmiete sind auch Kostenmieten fiir offentlich geférderte Wohnungen
enthalten (allerdings andererseits auch Forderungen fir “Luxuswohnungen” und Hausern zur
Miete);

- in der Mietforderung im Inserat kdnnen auch “versteckte” Betriebs-/Nebenkosten enthalten
sein;

- das Baujahr des Wohngeb&udes kann nicht berticksichtigt werden;

- es handelt sich (berwiegend um Privatanzeigen, seltener um Angebote von
Wohnungsunternehmen.
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Abb. 19: Durchschnitts-Kaltmiete
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Mit 5,41 EUR/m2 Wohnflache ist die gesamtstadtische Durchschnittsmiete leicht gestiegen,
liegt aber weiterhin unter dem Durchschnittswert der letzten drei Jahre. Auf Bezirksebene
ergeben sich in der Zeitreihe zum Teil deutliche Schwankungen. Fir eine differenzierte
Betrachtung wird daher nachfolgend auf kumulierte Werte zuriickgegriffen.

Abb. 20: Miete (nach Raumzahl/Stadtbezirk)
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Danach liegt die durchschnittliche Mietforderung im Bezirk Mitte mit 5,45 EUR ungefahr in
Hohe des gesamtstadtischen Wertes. Im Stadtbezirk Nord werden ebenfalls Mieten auf
gesamtstadtischem Niveau erhoben, auch wenn sie dort zuletzt deutlich gesunken sind. Die
hochsten Mieten werden mit 5,84 EUR im Bochumer Siiden verlangt, mit Abstand folgt der
Bezirk Stdwest mit 5,64 EUR. Das niedrigste Ergebnis ergibt sich mit 5,22 EUR flr
Wattenscheid, allerdings war dort zuletzt ein deutlicher Anstieg festzustellen. Vergleichbare
Werte - sowohl im Frihjahr 2006 als auch kumuliert - ergeben sich fiir den Stadtbezirk Ost.

Differenziert nach Raumzahl ergeben sich - erwartungsgemaln - die hdchsten Quadratmeter-
preise bei den Kleinstwohnungen (1 Raum/Appartements). Hier liegt der Wert mit 5,77 EUR
deutlich tber dem Durchschnittsergebnis von 5,42 EUR - ist zuletzt allerdings stark gesunken.
Die Mieten fir 2- bis 3-Raumwohnungen liegen tber die Jahre relativ konstant bei 5,36 EUR.
Bei den groReren Wohnungen (4 und mehr Raume) ist das Ergebnis nur geringfiigig niedriger
mit einem Quadratmeterpreis von 5,33 EUR. Im Vergleich zum aktuellen Mietspiegel fallt der
Wert fur Kleinwohnungen damit ungeféhr in die Baualtersklasse 1970-1989 und damit in den
oberen Bereich der entsprechenden GroRRenklasse - wogegen die tbrigen Werte eher im
Mittelfeld der Mietspiegeltabelle einzuordnen sind.

7.4  Fazit

Die Zeitungsanalyse bestétigt im Wesentlichen die Einschatzung der aktuellen Experten-
befragung, dass die Wohnungsmarktlage in Bochum als weiterhin entspannt anzusehen ist.
Dies qilt fir bestimmte Teilmarkte méglicherweise sogar in zunehmendem MalRe. Gleichwohl
lassen sich die Erkenntnisse der Zeitungsanalyse nicht verallgemeinern - fir weitere
gualitative Betrachtungen tber das Verhalten und die Winsche der Wohnungsnachfrager ist
die Zeitungsanalyse nicht das geeignete Instrument.

Abb. 21: Strukturelle Zusammensetzung
der ausgewerteten Wohnungsangebote
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