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Wohnungsmarktbarometer 2016

1. Der Paderborner Wohnungsmarkt 2016

Das Amt fur Liegenschaften und Wohnungswesen der Stadt Paderborn hat im Zeitraum April
bis Juni 2016 wieder o6rtliche Akteure zur Lage auf dem Wohnungsmarkt befragt. Neu aufge-
nommen wurden in den Fragenkatalog die Themen ,Unterbringung von Fliichtlingen®, ,Seri-
eller Wohnungsbau® und ,MaRnahmen um héhere Baufertigstellungen zu erreichen®.

Grundlage fir diese Befragung ist das jahrlich erstellte Wohnungsmarktbarometer der
NRW.BANK Bereich Wohnraumférderung. Das Wohnungsmarktbarometer ist keine re-
prasentative Studie, sondern es gibt Stimmungen und subjektive Meinungen der be-
fragten Akteure wieder, die auf ortlichen Erfahrungen und Einschatzungen beruhen.
Dieses Stimmungsbild lasst oftmals bereits Entwicklungen und Trends am Wohnungsmarkt
erkennen, bevor sie durch Daten nachweislich belegt werden.

Von den insgesamt 96 befragten Akteuren haben 44 den Fragebogen ausgefiillt zuriickge-
sandt, so dass der Ricklauf bei 45% liegt. Mit 6 Antworten aus der Kommunalpolitik haben
sich fast alle im Stadtrat vertretenen Parteien/Initiativen beteiligt. Dies ist die bislang héchste
Beteiligungsquote aus der Politik.

Je nach Tatigkeitsbereich wurden nicht zu allen Fragen Einschatzungen abgegeben, so dass
die Anzahl der Antworten differiert. Die Experten gehdren folgenden Tatigkeitsbereichen an:

Abb. 1: Tatigkeitsbereiche der Akteure

OWohnungsunternehmen, -genossenschaften, Hausverwaltungen
mMakler

OBaufinanzierung

DOArchitekten

mBauwirtschaft (Bautrager, Baubetreuung, Bauunternehmen)
BKommunalverwaltung

mKommunalpolitik

DOMieterverein, Obdachlosenhilfe

OHaus-u. Grundeigentumerverein

OWissenschaft, Sachverstandige und andere

Die befragten Akteure am Wohnungsmarkt agieren auf unterschiedlichen regionalen Woh-
nungsmarkten. 37 Experten beziehen ihre Antworten auf ,Paderborn®, von diesen 2 lhre Ein-
schatzungen auch noch auf die Region ,Ostwestfalen®. Nur die Region ,Ostwestfalen“ beur-
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teilen 3 Akteure, sowie 2 ,NRW allgemein“ und von zwei Akteuren wurden hierzu keine An-
gaben gemacht.

Die Experten sollten die Lage am Wohnungsmarkt getrennt nach den Marktsegmenten ,Ei-
gentum® und ,Mietwohnungen® beurteilen. Beim Segment Eigentum wurde dabei nach Ei-
genheim und Eigentumswohnung gefragt. Bei den Mietwohnungen wurde zwischen dem
oberen, mittleren, unteren Preissegment und mit 6ffentlichen Mitteln gefordertem Segment
unterschieden. Die Einschéatzung der jeweiligen Marktsituation sollte aus Sicht der Mieter
bzw. Nutzer erfolgen. Dabei bedeuten

* entspannte bis sehr entspannte Marktlage: Es besteht gegenuiber der Nachfrage
ein unterschiedlich hohes Uberangebot an Objekten (Angebot > Nachfrage).

e ausgewogene Marktlage: Angebot und Nachfrage sind etwa gleich grol3 (Angebot =
Nachfrage).

e angespannte bis sehr angespannte Marktlage: Die Nachfrage Ubersteigt in unter-
schiedlicher Intensitat das jeweilige Angebot (Angebot < Nachfrage).

Fur die graphische Darstellung wurden die Einstufungen von 1 (sehr entspannt) bis 5 (sehr
angespannt) durchnummeriert. Aus der Gesamtzahl der Nennungen wurde jeweils ein
Durchschnittswert ermittelt. Ferner wurde die Bandbreite der Nennungen dargestellt, um die
Vielfaltigkeit der Einschatzungen zu zeigen.

Abb. 2: Beurteilung der aktuellen Wohnungsmarktlage
1 =sehrentspannt, 2 = entspannt, 3= ausgewogen, 4 = angespannt,5 = sehrangespannt

m45 ]]l 4,5
. k41 (410n2015) (4,1in 2015) (4,1fin 2015)
| 39
® 3,6 (3,6in2015) (3,7in 2015)
3 m 31
(3,0in 2015)
2
1
‘ ‘ Mietwohnungen ‘ Mietwohnungen ‘ Mietwohnungen ‘ Mietwohnungen
Eigenheime Eigentums- oberes mittleres unteres offentlich
wohnungen Preissegment Preissegment Preissegment geférdert

Die Marktlage im Segment Eigenheime wird unverédndert als angespannt beurteilt. Auch bei
den Eigentumswohnungen ergibt sich die gleiche Wertung wie im Vorjahr und keine weitere
Tendenz Richtung ausgewogen wie noch bei der letzten Umfrage. Bei den Mietwohnungen
wird in allen Segmenten die Situation angespannter als im Vorjahr beurteilt. Allerdings wird
lediglich im oberen Mietpreissegment die Lage noch als ausgewogen angesehen.

Bei den Mietwohnungen im unteren und o6ffentlich geférderten Preissegment ergibt sich nach
dem hochsten Anstieg dieser Umfrage um 0,4 sogar mit 4,5 die bislang ,angespannteste”
Beurteilung eines Segmentes und damit eine Tendenz Richtung ,sehr angespannt®. Bei die-
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sen beiden Segmenten erfolgen von allen Experten die Beurteilungen erst ab ,ausgewogen®.
Bei den Eigenheimen bzw. Eigentumswohnungen wurde von den Experten auch die Wer-
tung ,sehr entspannt® bzw. ,entspannt® genannt, allerdings wahlen nur 2 bzw. 5 Personen
diese Wertung.

Die Akteure wurden auch befragt, wie sie die Marktlage in den vorgenannten Segmenten
kurzfristig (in ca. zwei Jahren) und mittelfristig (in drei bis funf Jahren) einschéatzen.

Abb. 3: Beurteilung der Wohnungsmarktlage

(inkl. Einschéatzung der kunftigen Marktentwicklung)
1 =sehrentspannt, 2 = entspannt, 3 = ausgewogen, 4 = angespannt, 5 = sehrangespannt
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Die Marktlage in zwei Jahren wird fir das untere Mietpreissegment und den 6ffentlich gefor-
derten Mietwohnungsbau so angespannt eingeschétzt wie in 2016. In allen anderen Seg-
menten wird mit geringfligigen Entspannungstendenzen - Verminderung um 0,1 bzw. 0,2 —
gerechnet.

Fur die Zeit in 3 — 5 Jahren wird in allen Segmenten mit einer Entspannung im Vergleich zu
2016 gerechnet. Allerdings wird trotzdem beim unteren und 6ffentlich geférderten Segment
weiterhin von einer angespannten Situation ausgegangen. Im Vergleich zu den Umfragen
der Vorjahre wird jedoch eine geringere Entspannung vermutet. So wurden bei der Umfrage
im letzten Jahr die Segmente Eigenheime und das mittlere Mietpreissegment fiir die Zeit in 3
— 5 Jahren fast als ausgewogen beurteilt. Diese Einschétzung wird jetzt nur noch fir die Ei-
gentumswohnungen und das obere Mietpreissegment vermutet.

Bei den Eigenheimen und Eigentumswohnungen wird mit der grof3ten Veranderung - Ver-
minderung um jeweils 0,6 - gerechnet. Allerdings wird die Abnahme bei den Eigenheimen
nicht mehr so hoch wie im Vorjahr eingeschatzt als noch mit einer Abnahme um 0,9 von 4,1
auf 3,2 gerechnet wurde.

2. Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

Die Akteure am Wohnungsmarkt wurden auch nach Problemen auf dem Mietwohnungsmarkt
befragt. Aus einer Liste von Mdglichkeiten konnten bis zu 5 Antworten angekreuzt werden.
Ferner konnten in der Auflistung nicht aufgefiihrte Probleme ergédnzend genannt werden.

-4 -
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Abb. 4: Aktuelle Probleme am Mietwohnungsmarkt

zu wenig groRe Wohnungen (fiir groRe

2016

2015

2014

Familien/Wohngemeinschaften) 27% 33% 26%
zu wenig kleine Wohnungen/Appartements 27% 24% 38%
immer mehr "schwierige Mieter" (wegen ihres

Verhaltens als Mieter/Mitbewohner) 27% 29% 26%
geringe Neubautatigkeit 24% 33% 21%
steigende Nettokaltmieten (z.B. durch Warme-

dammung u.a.Wohnwertverbesserungen) 24% 29% 33%
Vermieter haben zu hohe Anspriiche

bei der Auswahl der Mieter 22% 16% 8%
Wohnungsbestande entsprechen nicht den

aktuellen Anforderungen der Nachfrager 15% 13% 36%
Widerstand von Nachbarn/Kommunalpolitik

gegen neue Bauwvorhaben, vor allem bei

Geschosswohnungen und Sozialwohnungen 10% 13% 10%
zu wenig Dialog/Kooperation zwischen

Wohnungswirtschaft und Kommunen 7% 11% 3%
sonstige Probleme 7% 7% 8%
Segregation nimmt zu und verursacht vor allem

soziale Problemen in der Nachbarschaft 5% 1% 3%
Segregation nimmt zu und verursacht

erhebliche wohnungswirtschatftliche Problemen

(Vermietung/Instandhaltung) 2% 7% 13%
Leerstande 0% 0% 0%
Ich sehe derzeit keine Wohnungsmarktprobleme| 0% 0% 0%

Die Tabelle zeigt, wo die be-
fragten Experten die grof3ten
Probleme auf dem Mietwoh-
nungsmarkt sehen.

Wie in den Vorjahren wird als
groldtes Problem von 78% der
Akteure genannt, dass zu we-
nig oder zu wenig geeignetes
Bauland verfugbar ist. Im Ver-
gleich dazu geben jedoch nur
24% an, dass die Neubauta-
tigkeit zu gering ist.

An zweiter und dritter Stelle
folgen die Themen ,Rickgang
der Sozialwohnungsbestande®
sowie das ,geringe Einkom-
men der Wohnungssuchen-
den®.

Angesichts des Zuzuges von
Flichtlingen — besonders im
letzten Jahr - ist es nicht er-
staunlich, dass mit 32% von
viel mehr Experten als in den
Vorjahren ,besondere Schwie-
rigkeiten von Menschen mit
Migrationshintergrund bei der
Wohnungssuche® als Problem
genannt werden.

Weiterhin ein Thema ist, dass
es sowohl zu wenig grol3e
Wohnungen als auch zu wenig
kleine Wohnungen gibt.

Mit 27% in &hnlicher Hohe wie
in den Vorjahren folgt die Nen-
nung der Thematik ,immer
mehr schwierige Mieter” und
auf 22% angestiegen im Ver-
gleich dazu die Thematik
,vermieter haben zu hohe An-
spriche bei der Auswahl der
Mieter®.

Sonstige von einzelnen Akteu-
ren selbst genannte Probleme

sind: ,Es fehlen Aufziige und behindertengerechte Bader®, ,Verdichtung wird von der Verwal-
tung nicht ausreichend unterstitzt* und ,Kaum kostendeckende Kaltmieten, Mietspiegel zu

tief*.
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3. Bedarf an Neubauwohnungen

Die Nachfrage nach Wohnraum bestimmt letztlich den Bedarf und veranlasst Investoren zu
einer Bautatigkeit. Aus diesem Grund wurden die Akteure am Wohnungsmarkt auch danach
befragt, wie Sie den Bedarf an Neubauwohnungen in einzelnen Marktsegmenten einschét-
zen. Wie bei der Umfrage im Vorjahr wurden verschiedene Marktsegmente vorgegeben, die
noch selbst ergénzt werden konnten. Zusatzliche Marktsegmente wurden von den Woh-
nungsmarktakteuren jedoch nicht benannt.

Abb. 5: Bedarf an Neubauwohnungen in einzelnen
Marktsegmenten in Paderborn

Familieneigenheime - Reithenhaus
Familieneigenheime - Doppelhaus
Familieneigenheime - freistehend

Eigentumswohnungen | |

Wohnungen mittlerer Grolde im mittleren Preissegment

kleine Wohnungen im mittleren Preissegment |

offentlich geforderte Mietwohnungen far Familien

kleine offentlich geforderte Mietwohnungen |

kleine Wohnungen im unteren Preissegment

familiengerechte Mietwohnungen im unteren Preissegment |

bamierefreie Wohnungen

0% 25% 50% 75% 100%

msehr hoch mhoch 0Oniedrig 0Osehr niedrig 0O weil nicht

Aufféallig im Vergleich zur letztjahrigen Befragung ist, dass in den Segmenten kleine Woh-
nungen und Wohnungen fir Familien im geférderten und unteren Preissegment von viel
mehr Akteuren die Wertung ,sehr hoher Bedarf‘ gewahlt wird. Gaben bei der Befragung
2015 nur 13% der Befragten einen sehr hohen Bedarf bei den kleinen offentlich geforderten
Mietwohnungen an, so wird dies inzwischen von 47% so bewertet.

Ein besonders hoher Bedarf wird bei familiengerechten Mietwohnungen im unteren Preis-
segment gesehen. Nahezu alle Experten stufen diesen als ,sehr hoch” oder ,hoch® ein. An
nachster Stelle mit den zweitmeisten Nennungen folgt das Segment ,06ffentlich geférderte
Mietwohnungen fur Familien®.

Die Einschéatzung eines Bedarfs an bezahlbaren kleinen und auch grol3eren Wohnungen
zeigt sich auch entsprechend der Daten der Wohnungsaufsicht. Von den aktuell 667 (Stand
31.07.2016) bei der Wohnungsaufsicht fiir eine Vermittlung gemeldeten Haushalte sind 30%
Alleinstehende und 42% Vier- und Mehrpersonenhaushalte mit Kindern.

Fur die Planung von Wohnquartieren und den Verkauf von Grundstiicken ist auch die ge-
winschte Wohnform und damit entsprechende GrundstiicksgroRe von Interesse. Insoweit
wurde beim Familieneigenheim differenziert nach freistehendem Haus, Doppelhaus und Rei-
henhaus gefragt. Fiir den gesamten Bereich Familieneigenheime wird auch weiterhin ein
hoher Bedarf gesehen. Allerdings lassen die Antworten keine weitere Differenzierung zu.

Ein geringerer Bedarf als bei den anderen Marktsegmenten wird fir die Wohnungen im mitt-
leren Preissegment und vor allem fur die Eigentumswohnungen vermutet.

-6 -
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Im Verlauf des Jahres 2015 hat die Zahl der Flichtlinge, die in Paderborn leben, erheblich
zugenommen. Haben zum 31.12.2014 733 Personen Leistungen nach dem Asylbewerber-
leistungsgesetz erhalten, waren dies zum 31.12.2015 1.754 Personen und zum 31.07.2016
aktuell 1.996 Personen.

Die Wohnungsmarkexperten wurden daher auch befragt, wie Sie die Unterbringungsmaog-
lichkeiten fur Flichtlinge sehen. Von drei Befragten wurde dabei angeben, dass sie dies
nicht beurteilen kénnen. Von der Uberwiegenden Anzahl der Befragten werden sowohl die
Mdglichkeiten Fluchtlinge kurzfristig in Unterkiinften oder Wohnungen unterzubringen als
auch diese dauerhaft in den allgemeinen Wohnungsmarkt zu integrieren als eher schlecht
bzw. schlecht eingeschatzt. Allerdings beurteilen mit 26% mehr Personen die dauerhafte
Integration als ,eher gut® als mit ,gut‘ bzw. ,eher gut* 17 % die kurzfristige Unterbringung.

Aufgrund des aktuell hohen Bedarfs wurden die Wohnungsmarktakteure auch um eine Ein-
schatzung zum Thema ,serieller Wohnungsbau“ gebeten, ob sie darin eine Mdéglichkeit se-
hen kurzfristig mehr bezahlbaren Wohnraum in Paderborn zu schaffen. Dabei antworten
36% mit ,Ja, warum nicht“, 41% halten eine individuelle Planung fir notwendig und die ande-
ren Teilnehmenden kénnen dies nicht beurteilen. Zu Sonstiges wurde angegeben: ,nur vo-
ribergehend®, ,ja, z.B. Reihenhauser®, ,ja, zur Not, ,nicht Aufgabe der Stadt, da viele
Fluchtlinge in ihre Heimat zurtickkehren wollen, wenn moglich®.

Der Wohnungsmarkt in Paderborn wird seit einigen Jahren als eher angespannt beurteilt. Die
jahrlichen Fertigstellungen von durchschnittlich 550 neuen Wohneinheiten kénnen daher —
nicht nur allein im Hinblick auf die Fluchtlinge - nicht als ausreichend angesehen werden. Die
Akteure wurden daher gefragt welche Mal3Bhahmen Sie fiir notwendig halten, um héhere Fer-
tigstellungszahlen zu erreichen. Dabei wurde von einigen nicht nur eine MalRBnahme befir-
wortet, sondern zwei oder alle. Die Gesamtanzahl der Nennungen ist daher héher als 44. Die
MaRnahmen ,Mehr Baugebiete“ und ,Baullickenpotential ist ausreichend“ werden von etwa
gleich vielen Wohnungsmarktexperten angegeben. Interessant ist allerdings in Bezug auf die
vorher am Wohnungsmarkt genannten Probleme - wo 78% als grofdtes Problem beurteilen,
dass zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland vorhanden ist — dass nun immerhin 48%
angeben, dass das Baullickenpotential ausreichend ist. Sofern sich die Angabe ,zu wenig
geeignetes Bauland“ vornehmlich auf die Frage des Preises bezieht, dirfte dieser bei Baulu-
cken nicht unbedingt niedrig sein.

Abb. 6: Welche der folgenden Malinahmen halten Sie fur
notwendig, um hohere Fertigstellungszahlen zu
erreichen?

durch ein
gezieltes

Aufstockungs- Mth
programm Baugebiete auf

realisiert der Griinen
& Wiese;
20
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Von einem Viertel der Teilnehmenden kommen zusétzlich eigene Vorschlage:

- ,schnellere Bearbeitung durch das Bauamt, 6 Monate sind ublich, das ist zu lang®

- ,sozialer Wohnungsbau funktioniert aus meiner Sicht nur noch durch die direkte
Steuerung der Stadt (B-Plan, Ankauf von Grundstiicken zu diesem Zweck)*

- ,Leerstande erfassen, Attraktivitat durch gezielte Férderung steigern®

- ,Erleichterung der Zugéange zu Baullcken®

- ,kommunale Wohnbaugesellschaft, Quotierung: 30% fir benachteiligte Bevdlke-
rungsgruppen (siehe Positionspapier des Handlungsfeldes 3 des Inklusionsprozes-
ses)”

- ,einfache Freigabe der Moglichkeit von Hinterland-Bebauung (siehe Warburger Str.)*

- ,In alten Bauplanen modernes Aufstocken mit Staffelgeschossen/Pultdach etc. er-
moglichen®

- ,eigene kommunale Wohnungsbautatigkeit entwickeln, sinnvollerweise genossen-
schaftlich organisiert"

- ,kommunaler Wohnungsbau*

- stadtische/offentliche Wohnungsbaugesellschaft*

Von einem Teilnehmer kam die Nennung: ,Der riesige vorhandene Wohnungsbestand sollte
erst einmal gefllt werden.“ Aufgrund der Angabe zu Beginn der Umfrage, dass sich die Ant-
worten auf Ostwestfalen beziehen, ist zu vermuten, dass trotz konkretem Bezug der Frage
zu Paderborn auch hier der Fokus Ostwestfalen genommen wurde.

4. Investitionsklima

Die Experten am Wohnungsmarkt wurden um ihre Einschatzungen zum aktuellen und zu-
kunftigen Investitionsklima gebeten. Die Fragen bezogen sich auf folgende Bereiche:

Eigenheime (Neubau),

Eigentumswohnungen (Neubau),

Mietwohnungen (Neubau),

BestandsmafRnahmen (Modernisierung etc., soziale Malinahmen),
Erwerb bestehenden Wohnraums

Das Investitionsklima wird 2015 ebenso positiv wie im Vorjahr gesehen. Beim Neubau von
Mietwohnungen und Erwerb bestehenden Wohnraums erfolgt eine geringfligig positivere
Bewertung als im Vorjahr und nur beim Neubau von Eigentumswohnungen wird eine
schlechtere Bewertung — allerdings nur um -0,1 — gesehen.

Das Investitionsklima fur Eigenheime wird damit als genauso gut beurteilt wie die Situation
bei den Eigentumswohnungen. In diesen beiden Segmenten sehen fast alle Akteure am
Wohnungsmarkt das Investitionsklima als ,sehr gut® oder ,eher gut® an. Nur zwei bzw. drei
im Segment Eigenheime geben die Lage als ,eher schlecht an.

Bei den Mietwohnungen wird das Investitionsklima auch weiterhin als ,eher gut® beurteilt.
Dieses bleibt jedoch im Vergleich zu den anderen Segmenten, das mit der h&ufigsten Beur-
teilung ,eher schlecht. Dieses Urteil geben 15 Teilnehmer der Umfrage ab und einer die
Beurteilung ,sehr schlecht®.
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Abb. 7: Beurteilung und Prognose des Investitionsklimas
1 =sehrgut, 2 = ehergut, 3 = eherschlecht,4 = sehrschlecht

4,0

3,0 ~

2,0 N ﬁ
— v v

1,0

2006 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 inl1-3
Jahren
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== Erwerb bestehenden Wohnraums Eigenheime (Neubau)

Auch in 1 bis 3 Jahren wird die Situation fir alle Bereiche weiterhin als ,eher gut‘ beurteilt.
Die grof3te Verschlechterung (um 0,3) — allerdings von der Tendenz ,sehr gut® auf ,eher gut*
- wird bei den Eigentumswohnungen vermutet. Damit wirde zukiinftig als am besten das
Investitionsklima bei den Eigenheimen und beim Erwerb bestehenden Wohnraums gesehen.

5. Leerstand, Fluktuation und Barrierefreiheit

Die Hausverwaltungen, Wohnungsunternehmen und —genossenschaft, die in Paderborn am
Markt aktiv sind, wurden auch zu Leerstdnden und zur Fluktuation in ihrem Wohnungs-
bestand fur das Jahr 2016 befragt. Da von einigen keine getrennten Daten fur die freifinan-
zierten und offentlich geférderten Wohnungen angegeben wurden, ist insoweit eine Unter-
scheidung nicht moglich. Sofern fur einige Wohnungsbesténde zu den jeweiligen Einzelfra-
gen keine Daten angegeben wurden, wurden diese zur Ermittlung der jeweiligen Quote her-
ausgerechnet.

Der Wohnungsbestand der befragten Akteure, die an der Umfrage zum Wohnungsmarktba-
rometer teilgenommen haben, belduft sich auf fast 8.000 Wohneinheiten. Dies ist zwar ein
geringerer Anteil als in den beiden Vorjahren, aber immer noch ein héherer Anteil als in den
anderen Umfragejahren in denen Daten fur bis zu 4.800 Wohneinheiten angegeben wurden.
Bei Berucksichtigung des Paderborner Wohnungsbestandes von rd. 74.000 Wohneinheiten
bieten die Daten Informationen tber fast 11% des gesamten Wohnungsbestandes.

Zum Leerstand wurde gefragt, wie viele Wohnungen lénger als 3 Monate nicht vermietet wa-
ren. Von einem grofReren Unternehmen werden hierzu keine Zahlen angegeben, da es sich
bei den leerstehenden Wohnungen nur um Malinahme bedingten strategischen Leerstand
handelt. Der Leerstand ergibt sich aufgrund von Modernisierungen oder Abriss und daher
Umsetzungen.

Fur den anderen abgefragten Wohnungsbestand wird flr 2015 eine Leerstandsquote von

0,04% angegeben. Ein direkter Vergleich mit der Leerstandsquote 2014 dieses Wohnungs-

bestandes ist leider nicht mdglich, da von einigen Unternehmen keine Zahlen zu 2014 ange-

geben wurden. Bei der letztjahrigen Umfrage zum Wohnungsmarktbarometer wurde eine

Leerstandsquote fur 2014 von 0,7% angegeben. Im Vergleich zu diesen Daten nennt das
-9-
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aktuelle Bielefelder Wohnungsmarktbarometer eine Leerstandsquote bei den befragten Un-
ternehmen von 0,1% fir 2015. Diese Quoten sind extrem niedrig und unterschreiten eine
Ubliche Fluktuationsreserve von 3% erheblich.

Die durchschnittliche Fluktuation wird von einem gréReren Unternehmen mit unter 10%, von
einem weiteren mit unter 5% und von einem anderen mit ,klein“ bezeichnet. Die durch-
schnittliche Fluktuation im Bestand der anderen Unternehmen wird fir 2015 mit 10,5% an-
gegeben.

Weiterhin wurden Daten zur Barrierefreiheit der Wohnungen erfragt. Von einigen Hausver-
waltungen bzw. Eigentimern werden leider immer noch keine Daten hierzu erhoben. Win-
schenswert ist daher weiterhin eine Erfassung dieses Merkmals zumal eine barrierefreie
Ausstattung der Wohnung aufgrund der demografischen Entwicklung immer wichtiger wer-
den wird. Allerdings wurde auch von einem grof3en Wohnungsanbieter (ca. 2.800 Wohnein-
heiten) mitgeteilt, dass inzwischen rund 28% des Bestandes barrierefrei seien.

Insgesamt wurden 978 Wohneinheiten als barrierefrei angegeben. Das sind 12 % der rd.
8.000 Wohneinheiten. Jedoch wirde sich ohne die barrierefreien Wohnungen des einen
grolien Wohnungsanbieters bei den restlichen Wohneinheiten der anderen Anbieter nur eine
Quote von rd. 3,6 % barrierefreie Wohnungen ergeben.

6. Zusammenfassung

= Die aktuelle Wohnungsmarktlage wird 2016 in Paderborn im Segment Eigenheime
unverandert als angespannt beurteilt. Auch bei den Eigentumswohnungen ergibt sich
die gleiche Wertung wie im Vorjahr und keine weitere Tendenz Richtung ausgewogen
wie noch bei der letzten Umfrage. Bei den Mietwohnungen wird die Situation in allen
Segmenten angespannter als im Vorjahr beurteilt. Lediglich im oberen Mietpreisseg-
ment wird die Lage noch als ausgewogen angesehen. Bei den Mietwohnungen im
unteren und offentlich geforderten Preissegment ergibt sich die bislang ,angespann-
teste” Beurteilung eines Segmentes und damit eine Tendenz Richtung ,sehr ange-
spannt. FlUr den Zeitraum in 3 - 5 Jahren wird in allen Segmenten mit einer Entspan-
nung im Vergleich zu 2016 gerechnet. Im Vergleich zu den Umfragen der Vorjahre
wird jedoch eine geringere Entspannung vermutet.

=  Auf dem Mietwohnungsmarkt wird weiterhin an erster Stelle als Hauptproblem ,zu
wenig oder zu wenig geeignetes Bauland“ genannt. Danach folgen die Thematiken
,=RuUckgang der Sozialwohnungsbestande® und ,geringe Einkommen der Wohnungs-
suchenden/Mieter”.

= Bei der Beurteilung in welchen Marktsegmenten mehr gebaut werden miusste, wird
ein besonders hoher Bedarf bei familiengerechten Mietwohnungen im unteren und
auch offentlich geférderten Preissegment gesehen. Ein weiterhin hoher Bedarf be-
steht an kleinen Wohnungen, barrierefreien Wohnungen und auch Eigenheimen.

» Das Investitionsklima wird 2016 so positiv gesehen wie im Vorjahr. Das Investiti-
onsklima fur Eigenheime wird als genauso gut beurteilt wie die Situation bei den Ei-
gentumswohnungen. Auch zukinftig wird die Situation fur alle Segmente weiterhin
als ,eher gut® beurteilt.

= Die in den Wohnungsbestéanden der befragten Hausverwaltungen und Wohnungsun-
ternehmen ermittelte Leerstandsquote von 0,04% ist extrem niedrig und unterschrei-
tet eine ubliche Fluktuationsreserve von 3% erheblich.
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