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Aktuelle Wohnungsmarkt-
einschatzung

Zum zehnten Mal in Folge hat das Bauamt der
Stadt Bielefeld die lokalen Akteure am Woh-
nungsmarkt befragt. 80 Firmen und Institutionen
wurden im Frihjahr 2010 angeschrieben und zur
Einschatzung der Lage am Wohnungsmarkt,
zum Investitionsklima und zur Bedarfs- und
Nachfragesituation befragt. Wie im Vorjahr wur-
den erneut energetische Aspekte des Woh-
nungsmarktes mit abgefragt.

Neu in diesem Jahr ist die differenzierte Abfrage
von Handlungsfeldern im Wohnungsbestand
und entsprechende Hemmnissen der Bestands-
entwicklung.

Das Wohnungsmarktbarometer 2010 ist keine
reprasentative Studie, sondern spiegelt ein sub-
jektives Stimmungsbild der Befragten, das auf
einem breiten Spektrum an lokalen Erfahrungen
und Einschéatzungen basiert.

Weitere Informationen gibt es im Internet unter:

www.bielefeld.de
=> Planen Bauen Wohnen
= Wohnen
= Wohnungsmarktbeobachtung
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Der Bielefelder Wohnungsmarkt 2010

Abb.1 Entwicklung und Prognose der Bielefelder Marktlage
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Fur Eigenheime wird der Markt 2010 wieder
ausgewogener eingeschatzt. Die Prognose flr
die kommenden drei Jahre tendiert in Richtung
Entspannung. Das Uberangebot bei Eigen-
tumswohnungen ist weiter ricklaufig und wird
auch fur die nachsten drei Jahre so prognosti-
Ziert.

Das mittlere sowie das obere Mietpreissegment
werden aktuell und fur die kommenden drei Jah-
re in Bielefeld weitest-

gehend ausgewogen be- Abb. 2
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Dagegen stellt sich das untere Mietpreisseg-
ment erneut angespannter dar als im Vorjahr.
Mittelfristig wird das Angebot an glnstigen
Mietwohnungen noch geringer eingeschatzt.

Der Markt fur offentlich geférderte Mietwohnun-
gen wird wie im Vorjahr leicht angespannt beur-
teilt. Diese Einschétzung stellt sich fur die kom-
menden drei Jahre - &ahnlich wie im unteren
Preissegment - noch deutlicher dar.
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Investitionsklima

Abb. 3 Beurteilung und Prognose des Investitionsklimas
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Das Investitionsklima fur den Erwerb bestehen-
den Wohnraums wird 2010 deutlich positiver
bewertet als der Neubau von Eigenheimen. Mit-
telfristig werden der Neubau schlechter und der
Erwerb von Bestandsobjekten noch besser
prognostiziert.

Das Investitionsklima fir den Neubau von Miet-
oder Eigentumswohnungen stellt sich weiterhin
eher schlecht dar. Dieser Bereich wird wie der
Neubau von Eigenheimen fir die kommenden
drei Jahre deutlich negativer eingeschétzt.

Abb. 4 Energetische Bestandsmalnahmen
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Das Klima fir Investitionen in energetische Be-
standsmal3nahmen (seit 2008 differenziert ab-
gefragt) wird weiterhin als gut eingeschéatzt und
fur die kommenden Jahre noch besser prognos-
tiziert.

Die hohen Energiepreise sowie die Forder-
instrumente zum Klimaschutz erhéhen offenbar
die Bereitschaft, in entsprechende MalRnahmen
zu investieren.

Die finanziellen Foérderpro-
gramme der KfW und zu ei-

hohe Energiekosten (|

Forderung durch
KfW-Mittel

Forderung des
Landes NRW

Qualitat der
Beratungsangebote

Umlagemoglichkeit
der Kosten

0% 25% 50%

Anteil der Antworten

75% 100%

nem etwas geringeren Anteil
auch die des Landes NRW
werden von den meisten Ak-
teuren als Investitionsanreize
positiv eingeschéatzt.

Die Qualitat der Beratungsan-
gebote und Informationen zum
Thema stellen fir Gber ein Drit-
tel der Befragten einen Anreiz
fur Investitionen in diesem Be-
reich dar. Ein weiteres Drittel
sieht nur wenige Einfluss-
moglichkeiten durch Informa-

@ Anreiz tionen.
Owenig Einfluss
B Hemmnis

Die rechtliche Umlagemdglich-
keit der Kosten wird von einem
Drittel der Befragten als
Hemmnis fur Investitionen in
diesem Bereich gesehen.
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MalRnahmen im Wohnungsbestand

Abb. 5 Wichtige Handlungsfelder bei MaRnahmen im Wohnungsbestand
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Erstmals werden im Bielefelder Wohnungs-
marktbarometer analog zur landesweiten Befra-
gung die verschiedenen Handlungsfelder bei
Mafinahmen im Wohnungsbestand differenziert
abgefragt.

Fast alle Befragten geben Energieeinsparungen
als sehr wichtiges bzw. als wichtiges Hand-
lungsfeld an. Weitere wichtige Themen sind fir
Uiber 90% der Befragten die Beseitigung des In-
standhaltungsriickstaus, Modernisierungen in
Bereich Bad und Kiiche, aber auch Mafihahmen
gegen soziale Probleme. Konzepte zur Vermei-
dung sozialer Entmischung sowie der Abbau
von Barrieren werden von 78% der Akteure als

Abb.6 Hemmnisse der Bestandsentwicklung
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wichtiges bzw. sehr wichtiges Handlungsfeld
eingeschétzt. 73% nennen zusatzlich baulich-
gestalterische WohnumfeldmaRnahmen.

Diese Ergebnisse decken sich weitestgehend
mit der landesweiten Umfrage (s. Wfa-Befra-
gungsergebnisse 2009).

Die Hemmnisse der Bestandsentwicklung wer-
den in Bielefeld etwas anders bewertet als im
Landesdurchschnitt. Der Grol3teil der Befragten
nennt das Mietniveau in Bielefeld als Hemmnis
der Bestandsentwicklung. Landesweit werden
dagegen von den meisten Befragten die gerin-
gen finanziellen Spielrdume der Wohnungsun-
ternehmen als Hemmnis genannt.

Mietniveau lasst keine starkes
Investitionen zu Hemmnis

Hemmnis

Private Vermieter
wenig eingebunden

Geringe finanzelle
Spielrdume der WU

Schlechte Lage der
Wohnungsbestande

Geringe strukturelle Entwicklungs-
madglichkeiten d. Wohnungsbesténde

wenig Information
Uber die Nachfrage

0%

50% 75% 100%
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Die befragten Akteure

Im Rahmen des Wohnungsmarktbarometers
2010 wurden 80 Akteure am Wohnungsmarkt
aus verschiedenen Bereichen befragt. Die Ant-
wortquote betrug 56% (45 Akteure). Die unten-
stehende Tabelle zeigt die Zusammensetzung
der beteiligten Unternehmen, Verbande und In-
stitutionen.

Tab. 1 Zusammensetzung der Akteure

Architekten und deren Verbande 20%
Prolelftentwmkler, Baubetreuer, 18%
Bautrager
Wohnungsunternehmen / 16%
-genossenschatften
Stadt Bielefeld, Dezernat Soziales 13%
und Dezernat Bauen / Planen 0
Makler und deren Verbande 11%
Soziale Einrichtungen 9o
und deren Verbande 0
Mieterbund OWL, Haus & Grund,

7%
Gutachterausschuss
Finanzierungsinstitute 4%
Bauunternehmen 2%

Probleme am Mietwohnungsmarkt

Drei von vier Befragten nennen weiterhin stei-
gende Nebenkosten als aktuelles Problem am
Bielefelder Mietwohnungsmarkt. Zusatzlich wird
von 69% der Akteure die Einkommenssituation
von Wohnungssuchenden bzw. Mietern und von
58% das Fehlen grof3er und bezahlbarer Miet-
wohnungen problematisiert.

49% thematisieren ,schwierige Mieter (in Bezug
auf ihr Verhalten als Mieter bzw. Mitbewohner)
als Problem im Mietwohnungssektor, 36% die
geringe Bautatigkeit.

Seltener genannt (2010: 29%, 2009: 40%) wer-
den soziale Probleme durch Segregation.

Schwierigkeiten von Migranten bei der Woh-
nungssuche werden mit 16% weiterhin eher sel-
ten als Problem gesehen.

Leerstande und Fluktuation

Die Wohnungsunternehmen und -genossen-
schaften, die in Bielefeld am Markt aktiv sind,
wurden zusétzlich zu Leerstanden und zur Fluk-
tuation in ihrem Wohnungsbestand befragt. Der
Wohnungsbestand der befragten Unternehmen
und Genossenschaften belauft sich auf ca.
25.000 Wohneinheiten (WE). Fur ca. 5.000 die-
ser Wohnungen bestehen o6ffentliche Bindun-
gen.

Die Leerstandsquote (struktureller Leerstand,
d.h. langer als 3 Monate leer stehend, kein stra-
tegischer Leerstand) in dem abgefragten Biele-
felder Wohnungsbestand liegt mit 0,7% unter
Vorjahresniveau (0,9%). Die durchschnittliche
landesweite Leerstandsquote von rund 650.000
Wohnungen in NRW bei befragten Wohnungs-
unternehmen ist aktuell dreimal so hoch (2,1%,
Wfa 2009).

Vier Unternehmen melden raumliche Schwer-
punkte bei den Leerstanden in Baumheide, Mil-
se, Sennestadt und Windflote. Sechs Unter-
nehmen sehen den Leerstand gleichmafig in ih-
rem Bestand verteilt. Die Leerstande werden nur
vereinzelt auf bestimmte Baujahrsklassen
(50er/60er Jahre), Wohnungsgréfzen (>100mz2)
oder Preissegmente bezogen.

Die durchschnittliche Fluktuation im Bestand der
befragten Bielefelder Unternehmen liegt mit
11,7% leicht Gber dem Landesdurchschnitt von
rund 11% (Wfa, 2009) bei Wohnungsunterneh-
men.

Tab. 2 Aktuelle Probleme am Mietwohnungsmarkt

Steigende Nebenkosten 76%
Einkommenssituation der Wohnungssuchenden / Mieter 69%
Fehlen groR3er und bezahlbarer Wohnungen 58%
Immer mehr ,schwierige Mieter" 49%
geringe Bautatigkeit im Mietwohnungssektor 36%
Soziale Probleme durch Segregation 29%
Abschmelzen der Sozialwohnungsbesténde 29%
Leerstande, zunehmende Vermietbarkeitsprobleme 24%
Zu wenig geeignetes Bauland 20%
Mieter haben zu hohe Anspriiche 18%
Schwierigkeiten von Migranten bei der Wohnungssuche 16%
Wohnungswirtschaftliche Probleme durch Segregation 11%
Widerstand gegen neue Bauvorhaben 7%
Steigende Nettokaltmieten 7%
Wohnungsbauférderung ist mangelhaft konzipiert 7%
Vermieter haben zu hohe Anspriiche 2%
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Mietwohnungen - Nachfrage und Investitionsklima

Abb. 7 Nachfrage in einzelnen Preiskategorien nach Mietwohnungen

0O unteres Preisniveau @ mittleres Preisniveau B oberes Preisniveau

Insgesamt wird die Nachfrage nach Mietwoh-
nungen etwas geringer eingeschatzt als im Vor-
jahr. Besonders gefragt sind z. Zt. groRe Miet-
wohnungen im unteren Preissegment. Im mittle-
ren Preisniveau wird die gro3te Nachfrage bei
mittelgroRen, groRen bzw. seniorengerechten
barrierefreien Mietwohnungen gesehen.

Abb.8 R&umliche Nachfrage nach Mietwohnungen
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ab 4 ZKB /90 m2 60 - 80 m2 40 - 60 m2

(unter 5 €/mp) (5-6€/nMY) (Uber 6 €/n?)

Innerstadtisch sind schwerpunktmalRlig kleine
Mietwohnungen gefragt. GroRe und mittelgroRe
Mietwohnungen werden sowohl in den Stadtteilen
wie in der Innenstadt nachgefragt.

Fur seniorengerechte Mietobjekte wird der Markt
in den Stadtteilen etwas groRer eingeschatzt als in
der Innenstadt.

O innerstédtisch O stadtteilzentriert ‘

-

nicht energetisch
saniert

energetisch

saniert saniert

groRe Mietwohnungen
ab 4 ZKB /90 m?

Im Mietwohnungsbau werden wie in
den Vorjahren tberwiegend Hemm-
nisse fir Investitionen gesehen:

Zahlungsfahigkeit

71% der Befragten nennen erneut

Investitionshemmnis gefolgt von der

Verfugbarkeit von Bauland, der so- Soziale Mieterstruktur

zialen Mieterstruktur, dem Mietrecht
(jle 69%) sowie der Renditeerwar-
tung (67%). Auch die Baukosten
werden weiterhin von 58% der Be-
fragten als Hemmnis angegeben.

Die offentliche Forderung des Lan- EeulesaEn

des NRW wird erneut deutlich posi-

tiver eingeschatzt als in den Vorjah- Steuer-/ .
. . Abschreib h O Anreiz

ren. Zwei von drei Befragten sehen schreibungsrecht

sie als Anreiz, nur noch 11% als Planungs- / |

Hemmnis. Genehmigungspraxis

Die Bielefelder Planungs- und Ge- sffentiche Forderung

nehmigungspraxis hat weiterhin we-
nig Einfluss auf Investitionen im
Mietwohnungsbau.

nicht energetisch energetisch

mittelgroBe Mietwohnungen
60 - 80 m?

) o . Bauland (K /
die Zahlungsfahigkeit der Mieter als %’e?f':lgt(,afks;ﬁ;

Mietrecht

Renditeerwartung

barrierefreie
seniorengerechte

nicht energetisch
saniert

energetisch
saniert

saniert

kleine Mietwohnungen
40 - 60 m?

Mietwohnungen

Abb. 9 Investitionsverhalten im Mietwohnungsbau
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Owenig Einfluss
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Eigentum - Nachfrage und Investitionsklima

Abb. 10 Nachfrage in einzelnen Preiskategorien nach Eigenheimen und Eigentumswohnungen

Eigenheime

Die Nachfrage wird in den meisten Segmenten
geringer eingeschétzt als im Vorjahr. Etwa ein
Drittel der Befragten sehen eine Nachfrage bei
energetisch sanierten Eigenheimen und Eigen-
tumswohnungen im mittleren Preissegment.
Jeder Vierte sieht hier auch einen Markt im
oberen Preissegment. Fur energetisch nicht
sanierte Eigentumswohnungen geben 33% eine
Nachfrage im mittleren Preissegment an.

nicht energetisch saniert energetisch saniert nicht energetisch saniert energetisch saniert barrierefreie
seniorengerechte

‘ O unteres Preisniveau @ mittleres Preisniveau M oberes Preisniveau

Eigentumswohnungen Eigentumswohnungen

Der Markt fur seniorengerechte barrierefreie Ei-
gentumswohnungen ist insgesamt schwécher.
Fast ein Drittel tendiert weiterhin zum oberen
Preissegment. Die rAumliche Nachfrage nach ent-
sprechenden Objekten bleibt in der Innenstadt mit
24% etwas grol3er als in den Stadtteilen (22%).
Eigenheime werden hauptséchlich in den Stadt-
teilen nachgefragt, Eigentumswohnungen schwer-
punktmalig in der Innenstadt.

Abb. 11 Raumliche Nachfrage nach Eigenheimen und Eigentumswohnungen

nicht energetisch saniert energetisch saniert nicht energetisch saniert| energetisch saniert barrierefreie
seniorengerechte
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Eigenheime Eigentumswohnungen Eigentumswohnungen
Abb. 12 Investitionsverhalten bei Eigenheimen
Die Einkommensentwicklung der Einkommensentwicklung

Nachfrager wird wie in den Vorjahren
von den meisten Befragten als
Hemmnis fur das Investitionsver-
halten bei Eigenheimen angesehen.

Uber 50% sehen die Kosten und die
Verfugbarkeit von Bauland sowie
Renditeerwartungen und die Bau-
kosten als zusatzliche Hemmnisse.

Die derzeitigen Finanzierungsbedin- Abschsrﬁtt)fr:g/srecht Owenig Einfluss
gungen werden von 56% und die o6f- @ Anreiz
fentliche Forderung des Landes Finanzierungsbedingungen

NRW von 64% der Befragten als In-

vestitionsanreiz gesehen. Planungs- /

Bei Eigentumswohnungen wird das
Investitionsverhalten ganz &hnlich
eingeschétzt.

der Nachfrager

Bauland (Kosten /
Verfligbarkeit)

Renditeerwartung

Genehmigungspraxis

offentliche Forderung

Baukosten

B Hemmnis
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