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Wohnungsmarktbarometer 2017

1. Der Paderborner Wohnungsmarkt 2017

Das Amt fUr Liegenschaften und Wohnungswesen der Stadt Paderborn hat im Zeitraum Mai bis
Juni 2017 wieder ortliche Akteure zur Lage auf dem Wohnungsmarkt befragt. Neu aufgenom-
men wurden in den Fragenkatalog die Themen ,Konditionen der Mietwohnungsbauférderung
des Landes Nordrhein-Westfalen fiir Paderborn“ und ,MalRnahmen um den zuséatzlichen Wohn-
raumbedarf im unteren bzw. geforderten Preissegment zu bewaltigen®.

Grundlage fur diese Befragung ist das jahrlich erstellte Wohnungsmarktbarometer der
NRW.BANK - Bereich Wohnraumférderung Wohnungsmarktbeobachtung und Strategie. Das
Wohnungsmarktbarometer ist keine reprasentative Studie, sondern es gibt Stimmungen
und subjektive Meinungen der befragten 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 99 befragten Akteuren haben 40 den Fragebogen ausgefiillt zuriickgesandt,
so dass der Rucklauf bei 40,4% liegt. Die Beteiligung der Wohnungsunternehmen bzw. Haus-
verwaltungen ist im Vergleich zu den Vorjahren niedriger.

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

Abb. 1: Tatigkeitsbereiche der Akteure

ZWohnungsunternehmen, -genossenschaften, Hausverwaltungen
®Makler

DBaufinanzierung

OArchitekten

mBauwirtschaft (Bautrager, Baubetreuung, Bauunternehmen)
EKommunalverwaltung

EKommunalpolitik

D Mieterverein, Obdachlosenhilfe

OHaus- u. Grundeigentimerverein

DWissenschaft, Sachverstéandige und andere

Die befragten Akteure am Wohnungsmarkt agieren auf unterschiedlichen regionalen Woh-
nungsmarkten. 37 Experten beziehen ihre Antworten auf ,Paderborn®, von diesen 5 ihre Ein-
schatzungen auch noch auf die Region ,Ostwestfalen”. Nur die Region ,Ostwestfalen® beurteilt
ein Akteur sowie einer ,NRW allgemein“ und von einem Akteur wurden hierzu keine Angaben
gemacht.
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Die Experten sollten die Lage am Wohnungsmarkt getrennt nach den Marktsegmenten ,Ei-
gentum” und ,Mietwohnungen® beurteilen. Beim Segment Eigentum wurde dabei nach Eigen-
heim und Eigentumswohnung gefragt. Bei den Mietwohnungen wurde zwischen dem oberen,
mittleren, unteren Preissegment und mit 6ffentlichen Mitteln geférdertem Segment unterschie-
den. Die Einschatzung der jeweiligen Marktsituation sollte aus Sicht der Mieter bzw. Nutzer er-
folgen. Dabei bedeuten

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

e ausgewogene Marktlage: Angebot und Nachfrage sind etwa gleich grof3 (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 an-
gespannt) durchnummeriert. Aus der Gesamtzahl der Nennungen wurde jeweils ein Durch-
schnittswert ermittelt. Ferner wurde die Bandbreite der Nennungen dargestellt, um die Vielfaltig-
keit der Einschatzungen zu zeigen.

Abb. 2: Beurteilung der aktuellen Wohnungsmarktlage
1 =sehrentspannt, 2 = entspannt, 3 = ausgewogen, 4 = angespannt,5= sehrangespannt
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Auch im Jahr 2017 wird der Paderborner Wohnungsmarkt in fast allen Segmenten als deutlich
angespannt beurteilt. Lediglich die Situation im oberen Mietpreissegment wird noch als ausge-
wogen angesehen. Fir alle anderen Segmente ergibt sich weiterhin eine Einstufung Richtung
»=angespannt bzw. sogar ,sehr angespannt®. Die Marktlage im Segment Eigenheime wird dabei
noch als etwas angespannter als im Vorjahr eingeschétzt. Bei den Eigentumswohnungen ergibt
sich die gleiche Wertung wie im Vorjahr.

Bei den Mietwohnungen im unteren und 6ffentlich geférderten Preissegment ergibt sich mit 4,5
bzw. 4,7 die bislang ,angespannteste” Beurteilung eines Segmentes und damit eine Tendenz
Richtung ,sehr angespannt. Lediglich bei den Mietwohnungen im mittleren und oberen Preis-
segment ergeben sich um 0,2 niedrigere Bewertungen als im Vorjahr. Auch nur bei diesen bei-
den Segmenten erfolgen von den Experten Beurteilungen ab ,sehr entspannt” bzw. ,entspannt®.

-3-
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Die Akteure wurden auch befragt, wie sie die Marktlage in den vorgenannten Segmenten kurz-
fristig (in ca. zwei Jahren) und mittelfristig (in drei bis funf Jahren) einschatzen.

Abb. 3: Beurteilung der Wohnungsmarktlage

(inkl. Einschatzung der kinftigen Marktentwicklung)
1 =sehrentspannt, 2 = entspannt, 3= ausgewogen, 4 = angespannt, 5 = sehrangespannt
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Die Marktlage in zwei Jahren wird flr das mittlere sowie untere Mietpreissegment und den 6f-
fentlich geforderten Mietwohnungsbau fast genauso eingeschatzt wie in 2017. In den anderen
Segmenten werden gréRere Entspannungstendenzen - Verminderung um 0,3 bis 0,5 — gesehen.

Fur die Zeit in 3 — 5 Jahren wird in allen Segmenten mit einer Entspannung im Vergleich zu
2017 gerechnet. Allerdings wird beim unteren und 6ffentlich geférderten Segment nur eine ge-
ringe Entspannung vermutet, so dass weiterhin von einer angespannten Situation ausgegangen
wird. Im Vergleich zur Umfrage des Vorjahres wird jedoch in den anderen Segmenten wieder
eine groBere Entspannungstendenz vermutet, so dass diese in 3 — 5 Jahren wieder als ausge-
wogen gesehen werden und das obere Mietpreissegment sogar wieder mit Tendenz Richtung
entspannt.

Bei den Eigenheimen und Eigentumswohnungen wird mit der gré3ten Veranderung - Verminde-
rung um 0,9 bzw. 0,8 - gerechnet. Im Vorjahr wurde noch eine Abnahme um 0,6 vermutet, so
dass momentan die kiinftige Situation wieder positiver als im Vorjahr beurteilt wird.

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. Fer-
ner konnten in der Auflistung nicht aufgefihrte Probleme ergéanzend genannt werden.
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Abb. 4: Aktuelle Probleme am Mietwohnungsmarkt

steigende Nettokaltmieten (z.B. durch Warme-

2017

2016

2015

dammung u.a.Wohnwertverbesserungen) 33% 24% 29%
geringe Einkommen der

Wohnungssuchenden/Mieter 33% 44% 40%
Widerstand von Nachbarn/Kommunalpolitik

gegen neue Bauvorhaben, vor allem bei

Geschosswohnungen und Sozialwohnungen 30% 10% 13%
zu wenig grol3e Wohnungen (fur groRe

Familien/Wohngemeinschaften) 30% 27% 33%
zu wenig kleine Wohnungen/Appartements 28% 27% 24%
immer mehr "schwierige Mieter" (wegen ihres

Verhaltens als Mieter/Mitbewohner) 20% 27% 29%
Vermieter haben zu hohe Anspriiche

bei der Auswahl der Mieter 15% 22% 16%
Wohnungsbesténde entsprechen nicht den

aktuellen Anforderungen der Nachfrager 15% 15% 13%
Segregation nimmt zu und verursacht

erhebliche wohnungswirtschaftliche Problemen

(Vermietung/Instandhaltung) 13% 2% 7%
geringe Neubautéatigkeit 8% 24% 33%
zu wenig Dialog/Kooperation zwischen

Wohnungswirtschaft und Kommunen 8% 7% 11%
sonstige Probleme 5% 7% 7%
Segregation nimmt zu und verursacht vor allem

soziale Problemen in der Nachbarschatft 0% 5% 4%
Leerstande 0% 0% 0%
Ich sehe derzeit keine Wohnungsmarktprobleme 0% 0% 0%

Die Tabelle zeigt, wo die befrag-
ten Experten die grof3ten Proble-
me auf dem Mietwohnungsmarkt
sehen.

Wie in den Vorjahren wird als
grofdtes Problem von 68% der
Akteure genannt, dass zu wenig
oder zu wenig geeignetes Bau-
land verfugbar ist. Im Vergleich
dazu geben jedoch nur noch 8%
an, dass die Neubautatigkeit zu
gering ist. Vermutlich wird in so-
weit der Preis des Baulandes be-
mangelt, da ansonsten auch die
Baubautatigkeit zu gering ware.
An zweiter Stelle folgt das Thema
,RuUckgang der Sozialwohnungs-
bestande*.

Angesichts des Zuzuges von
Flichtlingen — besonders in den
beiden letzten Jahren - ist es nicht
erstaunlich, dass mit 40% von viel
mehr Experten als in den Vorjah-
ren ,besondere Schwierigkeiten
von Menschen mit Migrationshin-
tergrund bei der Wohnungssuche®
als Problem genannt wird.

Wie auch schon in den vergange-
nen Jahren folgt weiterhin als
Problematik ,steigende Neben-
kosten®, ,steigende Nettokaltmie-
ten“ sowie das ,geringe Einkom-
men der  Wohnungssuchen-
den/Mieter”.

Viel haufiger als in den Vorjahren
wird der ,Widerstand von Nach-
barn/Kommunalpolitik gegen neue
Bauvorhaben, vor allem bei Ge-
schosswohnungen und Sozial-
wohnen® angegeben. Vermutlich
ist hier eine aktuelle Diskussion in
Erinnerung.

Weiterhin ein Thema ist, dass es sowohl zu wenig grof3e Wohnungen als auch zu wenig kleine

Wohnungen gibt.

Sonstige von einzelnen Akteuren selbst genannte Probleme sind: ,zu wenig Personal im Bau-

amt® und ,Umsetzung EnEV*.
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3. Bedarf an Neubauwohnungen und Einschatzung der
Konditionen der 6ffentlichen Wohnraumférderung

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 einschéatzen. Wie bei
der Umfrage im Vorjahr wurden verschiedene Marktsegmente vorgegeben, die noch selbst er-
ganzt werden konnten. Zusatzliche Marktsegmente wurden von den Wohnungsmarktakteuren
jedoch nicht benannt.

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

Familieneigenheime - Reihenhaus | [T

Familieneigenheime - Doppelhaus |

Familieneigenheime - freistehend |

Eigentumswohnungen I

Wohnungen mittlerer Gréf3e im mittleren Preissegment 1

kleine Wohnungen im mittleren Preissegment ]

offentlich geférderte Mietwohnungen fir Familien

kleine offentlich geférderte Mietwohnungen

kleine Wohnungen im unteren Preissegment

familiengerechte Mietwohnungen im unteren Preissegment

barrierefreie Wohnungen | [ T ]

T

0% 25% 50% 75% 100%

Osehr hoch Bhoch Oniedrig Osehr niedrig Oweil’ nicht

Wie auch schon bei der Befragung im Vorjahr wird weiterhin ein besonders hoher Bedarf bei
familiengerechten Mietwohnungen im unteren Preissegment gesehen. Nahezu alle Experten
stufen diesen als ,sehr hoch“ oder ,hoch® ein. An nachster Stelle mit den zweitmeisten Nennun-
gen folgt das Segment ,6ffentlich geférderte Mietwohnungen fir Familien und ,kleine 6ffentlich
geférderte Mietwohnungen® sowie danach ,kleine Wohnungen im unteren Preissegment®.

Fur diese beiden Wohnungstypen ,kleine Wohnungen“ und ,Wohnungen fiir Familien“ wird von
viel mehr Akteuren die Wertung ,sehr hoher Bedarf‘ gewahlt als bei den anderen Segmenten.
Die Einschatzung eines Bedarfs an bezahlbaren kleinen und auch gréReren Wohnungen zeigt
sich auch entsprechend der Daten der Wohnungsaufsicht. Von den 640 (Stand 30.09.2017) bei
der Wohnungsaufsicht fur eine Vermittlung gemeldeten Haushalte sind 30% Alleinstehende und
44% Vier- und Mehrpersonenhaushalte mit Kindern.

Fur die Planung von Wohnquartieren und den Verkauf von Grundstiicken ist auch die ge-
winschte Wohnform und damit entsprechende Grundstiicksgré3e von Interesse. Insoweit wurde
beim Familieneigenheim differenziert nach freistehendem Haus, Doppelhaus und Reihenhaus
gefragt. FUr den gesamten Bereich Familieneigenheime wird auch weiterhin ein hoher Bedarf
gesehen. Bei der diesjahrigen Befragung wird im Vergleich zu den Vorjahren jedoch fir Reihen-
hauser ein etwas geringerer Bedarf als fir das Doppelhaus oder das freistehende Haus gese-
hen. Ein geringerer Bedarf als bei den anderen Marktsegmenten wird vor allem fur die Eigen-
tumswohnungen vermutet.
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Die Anzahl der 6ffentlich geférderten Mietwohnungen hat sich von einem Hochststand von 6.448
Wohnungen im Jahr 2000 auf aktuell 4.354 Wohneinheiten (Stand 31.12.2016) vermindert. Da-
von befanden sich zu diesem Datum 1.362 Wohnungen in einer zehnjahrigen Nachwirkungsfrist,
so dass diese spatestens in zehn Jahren nicht mehr den Mietpreis- und Belegungsbindungen
unterliegen. Im Jahr 2017 sind bislang fir weitere 194 Wohnungen Riickzahlungen erfolgt. Wei-
terhin endet in den néchsten zehn Jahren fur die ersten Wohnungen der ,sozialen Wohnraum-
férderung® die Zweckbestimmung, die anfanglich wahlweise 15 oder 20 Jahre betrug. Dies be-
trifft fast weitere 200 Wohneinheiten. Inzwischen ist nach den Wohnraumférderungsbestimmun-
gen fur diese Wohnungen eine Bindungsverlangerung mdglich. Fraglich ist jedoch, ob diese
Maoglichkeit von den Investoren genutzt werden wird, zumal auch fur einige von diesen Wohnun-
gen bereits eine Rickzahlung erfolgt ist und insoweit keine Bindungsverlangerung erfolgen wird.

Eine wichtige Rolle nimmt entsprechend der Neubau von geférderten Wohnungen ein. Die Ak-
teure wurden daher befragt wie Sie die aktuellen Konditionen der Mietwohnungsbauférderung
des Landes NRW fiir Paderborn einschatzen. Jeder flnfte Teilnehmende kann diese Frage je-
doch nicht beurteilten. Von denen die eine Wertung abgegeben haben sehen ein Drittel die For-
derkonditionen als attraktiv an und die Bewilligungsmiete als ausreichend fiir den Paderborner
Markt. Fur 16% sind die Forderkonditionen nicht ausreichend und die Bewilligungsmiete von
5,25 Euro/m? fir Paderborn zu niedrig. Die Hélfte der Befragten sieht die aktuellen Férderkondi-
tionen als ausreichend an, jedoch wird die Bewilligungsmiete flr zu niedrig gehalten, um wirt-
schaftliches Bauen zu ermdglichen.

Weiterhin wurde gefragt welche Aspekte besonders wichtig sind um den zusétzlichen Wohn-
raumbedarf im unteren bzw. gefdrderten Mietpreissegment kurz- und mittelfristig bewaltigen zu
kénnen. Hierbei konnten auch mehrere Antworten gleichzeitig ausgewahlt werden. Die Anzahl
der gewahlten Antworten zeigt die nachfolgende Grafik:

Abb. 6: Welche Aspekte sind besonders wichtig um
zuséatzlichen Wohnraumbedarf im unteren bzw.
geforderten Preissegment bewéltigen zu kdnnen ?

Einfihrung
einer
Mindestquote
fur den
geforderten
Wohnungsbau
auf stadtischen
Grundstiicken;
17

Die selbst genannten Vorschlage decken eine ganze Bandbreite von Ideen ab und sind im Fol-
genden — unabhéngig davon, ob eine Realisierung mdglich wéare - aufgefuhrt:

LInfoveranstaltungen fur Bautrdger und private Investoren. Vertriebsaufbau fir dieses
Segment”

,Eine Quote belastet nur unnétig die Entwicklung von Wohnungsbauprojekten. Niedrigere
Grundstickspreise oder Baukosten oder héherer Bewilligungsmieten scheinen der bes-
sere Ansatz.”

-7-
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- ,Bauzinsen missen hoher sein als Forderkonditionen, auf die Regierungsparteien ein-
wirken, dass dieser Konflikt thematisiert und gel6st wird. Prinzipien der Marktwirtschaft
beachten; weniger Staat.”

- ,Erhéhung der Abschreibung, Verringern Baunebenkosten (z.B. Grunderwerbssteuer),
Senkung Energiestandards, Kooperation Stadtplanungsamt deutlich verbesserungswiir-
dig”

- ,Bereitstellung von preiswertem Bauland*

- LVerpflichtung zur Zahlung der Miete durch die Stadt auch bei Wohnungswechsel unter
Einhaltung der gesetzlichen Kundigungsfrist"

- ,gunstiges Bauland®.

4. Investitionsklima

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

Eigenheime (Neubau),

Eigentumswohnungen (Neubau),

Mietwohnungen (Neubau),

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

Das Investitionsklima wird 2017 in allen Bereichen nochmals positiver als im Vorjahr gesehen.
Am besten und auch gleich gut mit Tendenz zu sehr gut wird dabei das Investitionsklima fir den
Neubau von Eigenheime und Eigentumswohnungen sowie den Erwerb bestehenden Wohn-
raums beurteilt. Die Bewertung fir das Segment ,Erwerb bestehenden Wohnraums® hat sich
dabei um 0,3 im Vergleich zum Vorjahr verbessert.

Abb. 7: Beurteilung und Prognose des Investitionsklimas
1 =sehrgut, 2 = ehergut, 3 = eherschlecht,4 = sehrschlecht
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e=g==Ejgentumswohnungen (Neubau) Mietwohnungen (Neubau) Bestandsmafnahmen

=i Erwerb bestehenden Wohnraums Eigenheime (Neubau)

Bei den Mietwohnungen wird das Investitionsklima sogar um 0,4 besser als im Vorjahr bewertet,
so dass dieses Segment erstmals im ganzen Bewertungszeitraum nicht mehr als das am
schlechtesten Bewertete an letzter Stelle steht. Dies sind jetzt die Bestandsmalinahmen, die
insoweit nur an ,letzter Stelle” stehen, weil sich bei den anderen Segmenten mehr Experten fiir
eine Beurteilung Richtung sehr gut entschieden haben. Bei den Bewertungen wahlit nur einmal
ein Akteur die Beurteilung ,sehr schlecht* und bis zu sechs die Beurteilung ,schlecht®.

-8-
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Auch in 1 bis 3 Jahren wird die Situation fur alle Bereiche weiterhin als ,eher gut® bis ,sehr gut"
beurteilt und im Vergleich zu der Befragung vom Vorjahr positiver eingeschétzt. Die grof3te Ver-
schlechterung (um 0,4) — allerdings von der Tendenz ,sehr gut® auf ,eher gut* - wird bei den Ei-
gentumswohnungen vermutet. Damit wirde zukinftig wie auch schon im Vorjahr als am besten
das Investitionsklima bei den Eigenheimen und beim Erwerb bestehenden Wohnraums gese-
hen.

5. Leerstand, Fluktuation und Barrierefreiheit

Die Hausverwaltungen, Wohnungsunternehmen und —genossenschaft, die in Paderborn am
Markt aktiv sind, wurden auch zu Leerstanden und zur Fluktuation in ihrem Wohnungsbestand
fur das Jahr 2016 befragt. Dabei wurden erstmals wieder von allen getrennte Daten fir die frei
finanzierten und offentlich geférderten Wohnungen angegeben, so dass eine entsprechende
Unterscheidung maoglich ist.

Der Wohnungsbestand der befragten Akteure, die an der Umfrage zum Wohnungsmarktba-
rometer teilgenommen haben, belauft sich auf rd. 5.300 Wohneinheiten wovon fir ca. 1.300 6f-
fentliche Bindungen bestehen. Dies ist insgesamt zwar ein geringerer Anteil als in den Vorjah-
ren, aber immer noch ein héherer Anteil als in den anfanglichen Umfragejahren in denen Daten
fur bis zu 4.800 Wohneinheiten angegeben wurden. Bei Berlicksichtigung des Paderborner
Wohnungsbestandes von 74.884 Wohneinheiten bieten die Daten Informationen tber 7,1% des
gesamten Wohnungsbestandes.

Zum Leerstand wurde gefragt, wie viele Wohnungen langer als 3 Monate nicht vermietet waren.
Hierzu wird fiir 2015 eine Leerstandsquote von 0,92% und fir 2016 von 1,05% angegeben. Da-
bei ergibt sich jedoch noch ein erheblicher Unterschied zwischen den freifinanzierten und gefor-
derten Wohnungen. Fir die geférderten Wohnungen liegt die angegebene Leerstandsquote mit
0,3% bzw. fur 2016 mit 0,2% deutlich niedriger als bei den freifinanzierten Wohneinheiten mit
1,1% bzw. 1,3%. Diese Quoten sind extrem niedrig und unterschreiten eine Ubliche Fluktuations-
reserve von 3% erheblich.

Von einem Unternehmen wurden keine Angaben zur Fluktuation gemacht. Die anderen geben
diesen Wert fur 2015 mit 8,4% und fir 2016 mit 8,6% an. Allerdings ergibt sich bei den 6ffentlich
geférderten Wohnungen eine Verminderung der Fluktuation von 8,9% auf 8,2% bei den freifi-
nanzierten Wohnungen hingegen eine Zunahme von 8,2% zu 8,7% im vorgenannten Zeitraum.
Es bleibt zu beobachten, ob sich diese Tendenz - insbesondere aufgrund der Abnahme des ge-
forderten Bestandes - so weiter entwickelt.

Weiterhin wurden Daten zur Barrierefreiheit der Wohnungen erfragt. Erfreulicherweise wurden
hierzu dieses Jahr erstmals von allen Hausverwaltungen bzw. Eigentiimern die geantwortet ha-
ben Angaben gemacht.

Insgesamt wurden 833 Wohneinheiten als barrierefrei angegeben. Das sind 15,6 % der 5.324
Wohneinheiten. Bei den freifinanzierten Wohnungen ergibt sich eine Quote von 13,9% und bei
den geférderten von 20,6%. Die hohere Quote bei den Gefdrderten ist mitbedingt dadurch, dass
seit 1998 nur eine Fdrderung erfolgt, wenn eine Barrierefreiheit innerhalb der Wohnung gegeben
ist.

Bei den Freifinanzierten ist festzustellen, dass sich ohne den hohen Anteil an barrierefreien
Wohnungen eines groRen Wohnungsanbieters bei den restlichen Wohneinheiten der anderen
Anbieter nur eine Quote von rd. 3,3 % barrierefreie Wohnungen ergeben wiirde.
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Es bleibt daher weiterhin wichtig, dass die Hausverwaltungen bzw. Eigentimer ausreichende
Kenntnisse Uber den Ausstattungsstandard in Bezug auf Barrierefreiheit der Wohnungen haben
und auch die Bereitschaft besteht bei entsprechenden Bediirfnissen der Mietparteien Umbauten
vorzunehmen.*

6. Zusammenfassung

= Auch im Jahr 2017 wird der Paderborner Wohnungsmarkt in fast allen Segmenten als
deutlich angespannt beurteilt. Lediglich die Situation im oberen Mietpreissegment wird
noch als ausgewogen angesehen. Fir alle anderen Segmente ergibt sich weiterhin eine
Einstufung Richtung ,angespannt‘ bzw. sogar ,sehr angespannt‘. Die Marktlage im
Segment Eigenheime wird dabei noch als etwas angespannter als im Vorjahr einge-
schatzt. Bei den Mietwohnungen im unteren und offentlich geférderten Preissegment
ergibt sich die bislang ,angespannteste” Beurteilung eines Segmentes und damit weiter-
hin eine Tendenz Richtung ,sehr angespannt®. Fir den Zeitraum in 3 - 5 Jahren wird in
allen Segmenten mit einer Entspannung im Vergleich zu 2017 gerechnet. Allerdings wird
beim unteren und 6ffentlich geférderten Segment nur eine geringe Entspannung vermu-
tet, so dass weiterhin von einer angespannten Situation ausgegangen wird. Fur die an-
deren Segmente wird aber eine gréRere Entspannungstendenz erwartet, so dass diese
zuklnftig wieder als ,ausgewogen® gesehen werden und das obere Mietpreissegment
sogar mit Tendenz Richtung ,entspannt®.

= Auf dem Mietwohnungsmarkt wird weiterhin an erster Stelle als Hauptproblem ,zu we-
nig oder zu wenig geeignetes Bauland“ genannt. Danach folgen die Thematiken ,Ruck-
gang der Sozialwohnungsbestande® und ,besondere Schwierigkeiten von Menschen mit
Migrationshintergrund bei der Wohnungssuche* sowie ,steigende Nebenkosten®.

= Bei der Beurteilung in welchen Marktsegmenten mehr gebaut werden musste, wird von
nahezu allen Akteuren am Wohnungsmarkt ein besonders hoher Bedarf bei familienge-
rechten Mietwohnungen im unteren Preissegment gesehen. Ein weiterhin hoher Bedarf
besteht an geftérderten Mietwohnungen fur Familien, an kleinen Wohnungen (gefordert
und im unteren Preissegment) sowie Eigenheimen.

= Das Investitionsklima wird 2017 in allen Bereichen nochmals positiver als im Vorjahr
gesehen. Am besten und auch gleich gut mit Tendenz zu sehr gut wird dabei das Investi-
tionsklima fur den Neubau von Eigenheime und Eigentumswohnungen sowie den Erwerb
bestehenden Wohnraums beurteilt. Auch in 1 bis 3 Jahren wird die Situation fur alle Be-
reiche weiterhin als ,eher gut® bis ,sehr gut® beurteilt und im Vergleich zu der Befragung
vom Vorjahr positiver eingeschatzt. Damit wirde zukinftig wie auch schon im Vorjahr als
am besten das Investitionsklima bei den Eigenheimen und beim Erwerb bestehenden
Wohnraums gesehen.

= Die in den Wohnungsbestanden der befragten Hausverwaltungen und Wohnungsunter-
nehmen ermittelte Leerstandsquote von 1,05% ist weiterhin extrem niedrig und unter-
schreitet eine Ubliche Fluktuationsreserve von 3% erheblich.

! So bietet z.B. die Wohnberatung fir Menschen im Paderborner Kreisgebiet eine kostenlose Beratung,
die im Alter bei Pflegebedrftigkeit oder mit Handicaps so lange wie mdglich in den eigenen vier Wanden
leben mdéchten (www.kim-paderborn.de/senioren/wohnberatung).
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