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Hinweise

Abweichungen in den Summen erklaren sich aus dem Runden von Einzelwerten.

Unter der Voraussetzung der Nennung der Quelle kénnen alle Daten und Grafiken aus diesem
Bericht ohne Riickfrage beim Fachbereich Wohnen der Stadt Aachen verwendet und verdffentlicht
werden. Werden eigene Berechnungen vorgenommen, die nicht mit den Aussagen dieses
Berichtes in Einklang stehen, ist hierauf unbedingt hinzuweisen. Bei umfangreichen Zitaten in
Veréffentlichungen bitten wir um Zusendung eines Belegexemplars (z.B. formlos per FAX: +49 (0)
2411432 - 6418).
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Uber 50 % Beteiligung
beim dritten Wohnungs-
marktbarometer lassen
eine repréasentative Ergeb-
nisanalyse zu.

1. Einleitung

Zum dritten Mal wurde im Jahr 2004 das Wohnungsmarktbarometer bei den
Expertinnen und Experten am Wohnungsmarkt durchgefiihrt. Nach dem die
Beteiligten bei der Vorstellung der Ergebnisse zum Wohnungsmarkt-
barometer 2002 eine sogenannte ‘studentische Komponente' gefordert
hatten, wurde der Fragebogen modifiziert und das Studentenwerk Aachen in
die Befragung mit einbezogen. Gleichzeitig wurde die Zahl der Befragten von
27 im Jahre 2002 auf 57 Teilnehmerinnen und Teilnehmer erhoht.

Bei einem Rucklauf von 30 Fragebogen und somit einer Beteiligung von 52,6
% kann man durchaus von einem représentativen Ergebnis sprechen.
Besonders zahlreich haben sich die Befragten in den Kategorien ‘Soziale
Einrichtung’ und ‘Regionale Wohnungswirtschaft’ an der diesjahrigen Umfrage
beteiligt. Die genaue Zusammensetzung der einzelnen Kategorien kénnen
Sie dem Kapitel Teilnehmerdaten entnehmen.

Wie bereits bei der letzten Umfrage dul3erte die Vielzahl der Befragten sich
eher skeptisch zur Entwicklung des Aachener Wohnungsmarktes in den
nachsten 1 - 2 Jahren bzw. mittelfristig in den n&chsten 3 - 5 Jahren. Gleich-
zeitig wurde wieder verstarkt auf die Investitionshemmnisse sowie den in den
nachsten Jahren verstéarkt einsetzenden Wegfall geforderter Wohneinheiten
durch Ende der Belegungshindung hingewiesen.

Weitere Aspekte fir eine gedampfte Stimmung auf dem Wohnungsmarkt sind
nach wie vor Mietobergrenzen der Sozialamter und die Annahme, dass eben
diese Grenzen ab dem 01.01.2005 nach Inkrafttreten des Hartz IV-Gesetzes
noch starker den Wohnungsmarkt beeinflussen werden.

Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung 2004
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2. Methoden und Grundlagen

Wie bei den vorangegangenen Umfragen sind auch 2004 mit dem Fragebo-
gen neben statistischen Angaben weitere acht Fragen zur Aachener
Wohnungsmarktsituation zu beantworten gewesen.

Fur die Befragten, die eigene oder verwaltete Wohnungsbestande haben,
wurde erstmals ein Zusatzbogen zum Thema ‘Leerstand’ eingefthrt. Von den
insgesamt dreiRig Riicklaufbogen wurde der Zusatzbogen dreizehn mal,
teilweise unvollstandig ausgefillt, so dass hier eine représentative Ergebnis-
analyse nicht moglich ist.

Die Wohnungsmarktexpertinnen und -experten konnten neben diesen stan-  Nicht nur die standardi-
dardisierten Fragen zusatzlich noch weitere freie Kommentierungen und sierten Fragen wurden

. - . . . beantwortet; die Befrag-
Anmerkungen machen. Von dieser Mdglichkeit wurde wie bei der letzten

ten machten von der
Befragung 2002 reger Gebrauch gemacht. Méglichkeit der weiteren

freien Kommentierung

Die standardisierten Fragen konnten mit den Optionen von ‘sehr angespannt  2US9/eP10 Gebrauch.

bis ‘sehr entspannt’, ‘sehr verschlechtert’ bis ‘sehr verbessert’ und ‘unbedeu-
tend’ bis ‘bedeutend’ beantwortet werden.

Im Kapitel Analyse und grafische Darstellung der Umfrageergebnisse

finden Sie neben der Datenanalyse auch die aktuellen Charts zur Umfrage
2004.

Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung 2004
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3. Teilnehmerdaten

Der Fragebogen zum Wohnungsmarktbarometer 2004 wurde insgesamt 57
Wohnungsmarktexpertinnen und -experten ubersandt und einmal an die
Rucksendung des Bogen erinnert.

Teilnehmer aus folgenden Kategorien wurden angeschrieben (Klammerwert =
Ruckantwort):

Wohnungswirtschaftsgesellschaften / regional 13 (8
Wohnungswirtschaftsgesellschaften / (iberregional 8 (3
Finanzierungs- / Bankinstitute 4 (2
Architektur- / Planungsbiiro 3 (2
Investor / Betreuer 4 (3
Immobilienbiro / Makler 8 (1
Bautrager 6 (3
Soziale Einrichtung 7 (4
Studentische Einrichtung 1 (1
Sonstige 3 (3

30

V V V V V V V V V V

S~ e N N e N N N N N N

57 (
100% 52%

Trotz gleicher Rucklauf- — Obwohl das prozentuale Beteiligungsergebnis (52 %) der Umfrage 2004 mit

quote wie 2002 sind die — gay Ergehnis der Umfrage 2002 identisch ist, kann aber die Umfrage 2004
Ergebnisse reprasentati-

ver weil die absoluten durchaus als reprasentativer gesehen werden, weil die absoluten Zahlen der
Zahlen mit 30 Riicklaufen  Riickantworten von 30 in diesem Jahr gegentiber den 14 Riicklaufen im Jahr

2004 um eine stattliche 2002 und 18 im Jahr 2000 aussagekraftiger sind.
Anzahl héher sind als

2002. .
Abb. 3.1: Die befragten Wohnungsmarktexpertinnen und -experten im Uberblick

Wohnungsmarktbarometer 2004

Wohnungswirtschatt/reg. [ ]

Wohnungswirtschatt/ tiberr.

Finanzierungsinsttut [ ]
Architektur-/Planungsbiro [l ]

Investor/Betreuer [l

Immobilienbiiro/Makler | )
i L1 O nichtgeantwortet
Bautrager ] [ ! geantwortet
Soziale Einrichtung I i ] © angeschrieben

Studentische Einrichtung ]

Sonstge E

Quelle:  Stadt Aachen, Fachbereich Wohnen - Eigene Berechnung
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4. Analyse und grafische Darstellung der Umfrageergebnisse
4.1 Aktuelle Wohnungsmarktlage in Aachen

Beim unteren Preissegment ergab die Datenanalyse im Jahr 2002 eine Frage 1:
Entspannungstendenz. Die Umfrage 2004 zeigt jedoch mit 6 Antworten, die Z\Iiiteui,\)lelsr\tlsgmusriesd%earkt
das Segment als ‘ausgewogen’ bezeichnen und 12 Antworten, die das lage in den Versc%iedenen
Segment als ‘angespannt’ und 4 als ‘sehr angespannt’ bewerten eine deutli-  Marktsegmenten des

che Anspannungstendenz des unteren Preissegments. Mietwohnungsbaus in
Im mittleren Preissegment sehen 13 Befragte zwar mehrheitlich die ‘Aus- pachen?

gewogenheit’; 9 &ullerten jedoch die Angespanntheit in diesem Preis-

segment.

Das obere Preissegment signalisierte 2002 Anspannungstendenzen. Im Jahr

2004 wird hier 6 ‘ausgewogenen’ und 11 ‘entspannten’ Antworten eher eine

Entspannung signalisiert.

Fur das Segment des geforderten Wohnraums ergab sich 2002 eine Anspan-

nung. Diese wird 2004 mit 6 Antworten ‘ausgewogen’, 10 Antworten ‘ange- Die in 2002 signalisierten
spannt’ und 5 Antworten ‘sehr angespannt’ nicht nur klar bestatigt, sondern ?:égﬁl?gg‘gééi”&i”ze”
noch gravierender als 2002 gesehen und korrespondiert mit den Angaben A snahme des oberen
der Befragten in den freien Kommentierungen (z.B. verstéarkter Wegfall von  Preissegments gravierend

gefordertem Wohnungshestand durch Ende der Belegungsbindung). fort.

Abb. 4.1: Aktuelle Wohnungsmarktlage

Beurteilung: Aktuelle Wohnungsmarktlage

25

0+ - - - -

B - - = -

10 ~

Anzahl Antworten

-10 +

1 angespannt sehr angespannt
- - —| [mausgewogen [ entspannt
[ sehr entspannt

-15 +

-20

unteres Preissegment mitleres Preissegment oberes Preissegment geforderter Wohnraum

Quelle: Stadt Aachen, Fachbereich Wohnen - Eigene Berechnung
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4.2 Wohnungsmarktlage im Vergleich zu den Vorjahren

Frage3: In den Jahren 2000 und 2002 gab es bei dieser Frage in allen Segmenten
Wie beurteilen Sie die — apgpannungstendenzen, die sich 2004 mit Ausnahme des oberen Preis-
Wohnungsmarktlage im
Vergleich zum Vorjahr ? segments fortsgtzen. .
Im unteren Preissegment sehen 11 Befragte den Wohnungsmarkt im Ver-
gleich zum Vorjahr als ‘gleich’ an, 13 bewerten ihn jedoch ‘angespannter’ und
1 sogar als ‘sehr angespannt’.
Im mittleren Preissegment wird Gberwiegend (17 Antworten) die Entwicklung
im Vergleich zum Vorjahr als ‘gleich’ beurteilt. Allerdings sehen 7 weitere
Befragte den Vergleich eher als ‘angespannt’.
Im oberen Preissegment gibt es 15 Antworten, die im Vergleich zum Vorjahr
Die Anspannungstenden- die Entwicklung als ‘gleich’ ansehen; wahrend hier nur 3 ‘angespannter’
éggoaus g;gogmfrage” . beurteilen, bewerten 6 mit dem Attribut ‘entspannt.
un setzen sic . M . . .
auRer im oberen Preis- Im Prelgsegment des geférderten Wohn.raums wird die Anspannung mit 14
segment 2004 deutlich mal ‘gleich’ und 8 mal ‘angespannt’ sowie 3 mal ‘sehr angespannt’ im Gegen-
fort. satz zu nur 2 mal ‘entspannt’ deutlich sichtbar..

Abb. 4.2: Wohnungsmarktlage im Vergleich zum Vorjahr

Beurteilung: Wohnungsmarktlage im Vergleich zum Vorjahr

25

20 ~

15 4

10 + - -

5]
h =4
S 5L 11 _ _
15
=
S 0
S
<<
5 4+ — —
13
-10 + .
I angespannter viel angespannter
[ T .
-15 mgleich [ entspannter
[ viel entspannter
-20
unteres Preissegment mitleres Preissegment oberes Preissegment geforderter Wohnraum

Quelle: Stadt Aachen, Fachbereich Wohnen - Eigene Berechnung
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4.3 Kurz- und mittelfristige Entwicklungseinschétzung

In der Datenanalyse 2002 konnte an dieser Stelle eindeutig festgestellt Frage dalb:
werden, dass die Wohnungsmarktexpertinnen und -experten im Jahr 2000 bei \év'f ?Cﬂl""tze”_s'j die
. . . " " . ntwicKiung In aen
der mittelfristigen Einschatzung gnnahernd genau das Ergepn|s des Jahres i hcien eﬁ] bis zwei
2002 getroffen haben. Fur 2004 ist festzustellen, dass die Einschétzung der  Jahren bzw. mittelfristig in
Befragten aus dem Jahr 2002 zur mittelfristigen Entwicklung wiederum anna- ~ drei bis funf Jahren ein ?
hernd genau war. Es wurde eine Anspannung in allen Preissegmenten
prognostiziert und diese ist auch eingetreten.
Die Umfrage 2004 zeigt nunmehr, dass die Expertinnen und Experten in Ihrer
kurzfristigen Prognose eine weitere Anspannung des Wohnungsmarktes in
allen Segmenten sehen.
Im unteren Preissegment sehen die Befragten die gréRten Anspannungs- Experten sehen kurzfristig
tendenzen, gefolgt vom Segment des geforderten Wohnraums. Die gerings- " &/'€" Segmenten eine
. . Anspannung; besonders
ten Anspannungstendenzen werden zwar im oberen Preissegment gesehen, gravierend im unteren
aber insgesamt wird die kurzfristige Entwicklung des Aachener Wohnungs- ~ Preissegment und im
marktes in den nachsten 1 - 2 Jahren eher als hochgradig angespannt einge- Sedment des geforderten
N . . . : . Wohnraums.
schatzt. Dies belegen die Antworten im unteren Preissegment (13 ‘anspan-
nen’, 8 ‘sehr anspannen’) und im Segment des geférderten Wohnraums (9

‘anspannen’, 8 ‘sehr anspannen’) sehr eindrucksvoll.

Abb. 4.3.1:  Wohnungsmarktentwicklung - kurzfristig

Beurteilung: Entwicklung des Wohnungsmarktes in 1 - 2 Jahren

25

15 A

Anzahl Anworten
o

-10 4

[ anspannen sehr anspannen
- - - [ nicht verdndem [l entspannen - -
[ sehr entspannen

25

unteres Preissegment mitleres Preissegment oberes Preissegment geférderter Wohnraum

Quelle:  Stadt Aachen, Fachbereich Wohnen - Eigene Berechnung
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Abb. 4.3.2:  Wohnungsentwicklung - mittelfristig

Beurteilung: Entwicklung des Wohnungsmarktes in 3 - 5 Jahren

Anzahl Antworten

-10 4

-15 +

[l anspannen sehranspannen
20 +— - - [ nicht verandern [ entspannen
[ sehr entspannen
25
unteres Preissegment mitleres Preissegment oberes Preissegment geforderter Wohnraum

Quelle:  Stadt Aachen, Fachbereich Wohnen - Eigene Berechnung

Auch mittelfristig sehen  Die bei der kurzfristigen Entwicklung aufgezeigten Anspannungstendenzen in

die Wohnungsmarkt allen Segementen setzt sich bei der mittelfristigen Entwicklungsbeurteilung

expertinnen und -exper- R . . .

ten in allen Segmenten  der nachsten 3 - 5 Jahre fort. Auch hier wird das obere Segment weniger

eine Anspannung der dramatisch beurteilt. Im unteren und mittleren Preissegment sowie im Seg-

Wohnungsmarktlage. ment des geforderten Wohnraums sehen die Befragten allerdings wenig
Aussicht auf Besserung der Wohnungsmarktlage. Im unteren Preissegment
(11 mal ‘angespannter’, 9 mal ‘sehr angespannter’) und im Segment des
geforderten Wohnraums (13 mal ‘angespannter’, 8 mal ‘sehr angespannter’)

fallt die Beurteilung am gravierendsten aus.

\ Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung 2004
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4.4 Expertenselbsteinschatzung

Wie schatzen die Wohnungsmarktexpertinnen und -experten ihre Beurteilun-
gen zum Aachener Wohnungsmarkt selbst ein.

Diese Frage wurde erstmals in den Fragebogen aufgenommen. Die Befrag-
ten bewerten so ihre Einschétzungen aus der letzten Befragung.

Zur Auswahl standen die Kriterien ‘nicht eingetroffen’, ‘teilweise eingetroffen’
und ‘eingetroffen’. Nicht alle Expertinnen und Experten haben diese Frage
beantwortet; bei der Einschatzung fiir die Jahre 2002 + 2003 haben 25 Ant-
worten vorgelegen, die zu anndhernd gleichen Anteilen auf die Kritieren
‘teilweise eingetroffen’ und ‘eingetroffen’ entfallen.

Bei der Einschatzung flir den Zeitraum 2002 bis 2007 wurden 21 Antworten
abgegeben, von denen 12 auf ‘teilweise eingetroffen’ und 9 auf ‘eingetroffen’
entfallen sind.

Diese richtige Selbsteinschatzung spiegelt sich in den Einzelergebnissen
der Fragen aus 2002 wieder.

Abb. 4.4: Eigeneinschatzung der Wohnungsmarktexpertinnen und -experten
Meine Prognose ist ...
30
O nichteingetrofien teilweise eingetrofien [ eingetrofien
%1+ - e ——
= 20 4
£
o
2
g5+ - - - - - -
=
S
c
<+ - - - - - -
5,
0,
in den Jahren einem Zeitraum von
2002 und 2003 5 Jahren (2002-2007)

Quelle:  Stadt Aachen, Fachbereich Wohnen - Eigene Berechnungen
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Meine / unsere Einschét-
zungen zum Wohnungs-
markt sind fur die Ent-
wicklungen in den Jahren
2002 + 2003 / fur den
Zeitraum 2002 - 2007 nicht
eingetroffen / teilweise
eingetroffen / eingetrof-
fen.
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Frage 5:

Wie hat sich das Klima fiir
Investitionen im
Wohnungsbau in den
letzten zwdlf Monaten
entwickelt / wie wird es
sich in den néchsten 12
Monaten entwickeln ?

4.5 Investitionsklima

Wahrend die Ergebnisse der Umfrage 2002 im Vergleich zu denen der
Umfrage 2000 eine leichte Tendenz zur Verbesserung des Investitionsklimas
erkennen lie3en, ergibt sich bei der Umfrage 2004 eindeutig eine Umkehrung
zur Verschlechterung des Investitionsklimas.

Dieses Ergebnis korrespondiert mit der Feststellung eines Grof3teils der
Befragten, dass die Finanzierungsmdglichkeiten und Renditeerwartungen als
sehr bedeutend anzusehen sind.

Im Jahr 2000 war die Feststellung der Verschlechterung des Investitonsklimas
beherrschend. Bei der Umfrage 2002 hielt sich die Verschlechterungstendenz
in Grenzen, da eine Vielzahl der Befragten das Investitionsklima eher als
unverandert einstuften. Die Befragung 2004 zeigt nunmehr, dass die meisten
der Wohnungsmarktexpertinnen und -experten das Investitionsklima der
letzten 12 Monate eher als verschlechtert ansehen.

Abb. 45.1: Investitionsklima im Vergleich der Umfragen 2000, 2002 und 2004

Investitionsklima

-10 +

-15 4 [ verschlechtert sehr verschlechtert

[ nicht verandert [ verbessert
-20 - - - — | msehrverbessert

-25

2000 2002 2004

Quelle: Stadt Aachen, Fachbereich Wohnen - Eigene Berechnungen
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Um bei spateren Umfragen bei dieser wichtigen Frage zukinftige Tendenzen
erkennen zu konnen, wurde die Erweiterung um die Komponente der kinfti-
gen Entwicklung des Investitonsklimas 2004 erstmals in die Umfrage aufge-
nommen. Hier wird es Vergleichsméglichkeiten erst nach weiteren
Wohnungsmarktbarometern geben konnen.

Bei der Beurteilung der Entwicklung des Investionsklimas fir die néchsten 12
Monate wird die bei der Beurteilung fir die zurtckliegenden 12 Monate
erkennbare Verschlechterungstendenz eher noch verstérkt.

Von den 25 Befragten, die hierzu eine Meinung abgegeben haben, sehen 12
auch fir die Investitionsklimaentwicklung in den nachsten 12 Monaten eher
eine weitere Verschlechterung; 4 Expertinnen und Experten beftirchten sogar
eine Entwicklung, die als ‘sehr verschlechtert’ anzusehen ist.

Abb.4.5.2:  Entwicklung des Investitionsklimas in den nachsten 12 Monaten

Zukinftiges Investionsklima

12

0+ - - - - - - = = ===

sehr verschlechtem verschlechtern nichtverandern verhessern sehr verbessem

Quelle:  Stadt Aachen, Fachbereich Wohnen - Eigene Berechnungen
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Die bei der Investitions-
entwicklung der letzten 12
Monate erkennbare Ver-
schlechterungstendenz
wird sich bei der Entwick-
lung in den nachsten 12
Monaten verstarken.
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4.6 Investitionshemmnisse

Frage 6: Wahrend bei der Umfrage 2000 noch das ‘Steuerrecht’, die ‘Baulandaus-
Inwelchen Bereichen  weisung’ und die ‘Renditeerwartungen’ die Investitionshemmnisse von den
bestehen Ihrer Meinung Befraat Is | titionsh . b £ der Skal iedelt
nach Hemmnisse, die efragten als Investitionshemmnisse ganz oben auf der Skala angesiede
weiteren Investitionen wurden, waren es bei der Umfrage 2002 wiederum das ‘Steuerrecht’ und
entgegen stehen ? danach die ‘Mietgesetzgebung’ und mit gemeinsamer Plazierung die ‘Miet-
rechtsprechung’, die ‘Finanzierungsmadglichkeiten” und die ‘Baulandaus-
weisung’.
Bei der Umfrage 2004 wurde der Katalog der Investitionshemmnisse um die
Option ‘Kommunale Stadtentwicklungspolitik” erweitert, weil diese bei der
Wahrend 2002 noch das  Présentation der Ergebnisse des Wohnungsbarometers 2002 von den
;]Steue”_ecm’ 'f:jVe_S““O”S' Expertinnen und Experten als wichtig gefordert wurde.
emmnissgrund eins watr, . . . . i
sind es nach der Umfrage Wie dlg Abp. 4.6 zel-gt, gab es diese Fordgrung zu Recht. Bei der-Umfrage
2004 die ‘Renditeerwar- 2004 sind die ‘Renditeerwartungen’, die ‘Mietgesetzgebung' und die
tungen’. ‘Finanzierungsmaglichkeiten’ wieder auf den vorderen Platzen, gefolgt von

den Hemmnissgriinden ‘Steuerrecht’ und der ‘Mietrechtsprechung’.

Abb. 4.6: Entwicklung der Investitionshemmnisse

Haufigkeit der Investitionshemmnisse
Steuerrecht : A Al ‘
Kommunale Stadtentwicklungspolitk | 1] 177 6] |
Kommunale Wohnungspolitk | 31 ‘ 157 5] ‘
Renditeerwartung | IT] 131
Mietrechtsprechung 71( . iy TT]
Mietgesetzgebung | 2] 107 3]
Finanzierungsméglichkeiten | 51 3] 131
Baulandausweisung | ‘ 71 ‘HI 7] |
Baukapazitat | 167 A
Adminstrative Genehmigungspraxis | 1 ‘ ‘ 1] 4
0 5 10 15 20 25 30
‘ O unbedeutend O bedeutend = sehr bedeutend

Quelle:  Stadt Aachen, Fachbereich Wohnen - Eigene Berechnungen

Von der Méglichkeit, den Katalog unter ‘Sonstiges 1 - 3' um weitere wiin-
schenswerte und wichtige Investitionshemmnissgrinde zu erweitern, wurde
mit einer Ausnahme kein Gebrauch gemacht.
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4.7 Wohnraumversorgungsproblematiken

Beim Wohnungsmarktbarometer 2004 wurde im Vergleich zu 2002 noch Frage 2:

ausgiebiger die Mdglichkeit genutzt, neben den standardisierten Fragen auch ?;’fgi;ggggf‘!ﬁe'gfjer
weitere frei formulierbare Angaben zu machen. Die neuen Aussagen unter- ., aiigemein Probleme
mauern den bei der Umfrage 2002 erkennbaren Trend und werden nachfol-  auf dem Gebiet der

gend nach Anzahl ihrer Nennungen aufgelistet: Wohnraumversorgung ?

> Hohe Mieten im unteren Preissegment durch Nebenkostenanstieg ( 14 ) Wihrend es 2002 noch die

> Verunsicherung durch Arbeitslosigkeit, Hartz IV u.a. (11) Mietubernahmegrenzen
> Mieterstruktur / Ghettoisi 1 der Sozialdmter und die
ie grs ruktur / Ghe 0|s!erung ( .) . iberforderten
> Wenig groRe und giinstige Wohneinheiten (10) Nachbarschaften waren,
> Mietpreisobergrenzen der Sozialamter ( 5) sehen die Befragten 2004
. . . . die hohe Mieten, bedingt
S :
Blldunglv.on Elgentlumswohnunger] im unteren Preissegment ( 3) durch Nebenkostenan-
> Modernisierungen im unteren Preissegment ( 3 ) stieg, die Arbeitslosigkeit,
> Zunahme von Singlehaushalten ( 3 ) Hartz IV und die Mieter-
> Auslaufende Bindungen der geforderten Wohnungen ( 2) struktur mit Zunahme von
Hohe Bel 1 Ghettoisierung als
> honhe eegungsqgote( ) Hauptprobleme auf dem
> Unentschlossenheit der Mieterlnnen (1) Gebiet der Wohnraum-
> Ausgleichszahlung ( 1) versorgung.

> Zweckentfremdung (1)
> Abwanderung ins Umland (1)
> Preiswertes Bauland ( 1)

4.8 Kommentierung der Wohnungsmarktentwicklung

Im Gegensatz zur Umfrage 2002 haben auch hier die Befragten oOfter die Frage 7:

Maglichkeit genutzt, Kommentierungen zum Wohnungsmarkt abgegeben, die /enn Sie mochten,

di beeinf] den: konnen Sie weitere
iesen beeinflussen werden: Stellungnahmen und

Kommentare zur Entwick-

> Zu wenig Bautatigkeit (6 ) lung der Wohnungsmarkt-
> Kiirzung der Fordermittel / falsche Forderprogramme ( 4) lage machen.

> Leerstande (3)

> Finanzlage der Kommunen (1)

> Fehlendes Kapital zum Erwerb oder Bau (1)

> Soziale Verunsicherung (1)

> Hohe Teuerungsraten und Anstieg der Lebenserhaltungskosten ( 1)
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5. Fazit des Wohnungsmarktbarometers 2004

Im Wohnungsmarktbarometer 2002 wurde resumiert, dass alle am Woh-
nungsmarkt vertretenen Akteurinnen und Akteure Anstrengungen unter-
nehmen mussen, um den seinerzeit aufgezeigten negativen Einfliissen auf
dem Aachener Wohnungsmarkt entgegen zu wirken. Das Wohnungsmarkt-
barometer 2004 sollte dann aufzeigen, ob die gemeinsamen Bemihungen
zu einer insgesamten Entspannung des Aachener Wohnungsmarktes
gefuhrt haben.

Nun liegen die Ergebnisse des Wohnungsmarktbarometers 2004 vor und
es ist festzustellen, dass die verabredeten Anstrengungen, die sicherlich
an der einen oder anderen Stelle Auswirkungen gezeigt haben, insgesamt
nicht zu einer Entspannung des Wohnungsmarktes gefuihrt haben.

Nicht von den Akteuren am Wohnungsmarkt steuerbare wohnungs-
wirtschaftliche, politische und / oder sonstige Einfllisse haben offensicht-
lich in den letzten beiden Jahren keine Besserung am Aachener Woh-
nungsmarkt zugelassen.

Die sich aus dem Wohnungsmarktbarometer 2002 von den Wohnungs-
marktexpertinnen und -experten gesehene kurz- und mittelfristige Anspan-
nung des Wohnungsmarktes setzt sich in verstarkter Form bei der Umfra-
ge 2004 fort.
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Anhang

> Alle Antworten im Uberblick

> Namensliste der Umfrageteilnehmerinnen und -teilnehmer
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Alle Antworten im Uberblick

Wie beurteilen Sie die aktuelle Wohnungsmarktlage in den verschiedenen
Marktsegmenten des Mietwohnungsbaus in Aachen ?

Gibt es innerhalb lhres Tatigkeitsbereiches oder ganz allgemein Probleme
auf dem Gebiet der Wohnraumversorgung ?

Wie beurteilen Sie die Wohnungsmarktlage im Vergleich zum Vorjahr ?

Wie schétzen Sie die Entwicklung in den néchsten ein bis zwei Jahren
ein?
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Wie schatzen Sie die Entwicklung in den nachsten drei bis flinf Jahren
ein?

Meine / unsere Einschatzungen sind flr die Entwicklungen in ...

Wie hat sich das Klima fiir Investitionen im Wohnungsneubau in den
letzten zwoIf Monaten entwickelt ?
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Wie wird sich das Klima fiir Investitionen im Wohnungsneubau in den
néchsten zwolf Monaten entwickeln ?

In welchen Bereichen bestehen Ihrer Auffassung nach Hemmnisse, die
weiteren Investitionen entgegen stehen ?
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Wen Sie mochten, konnen Sie weitere Stellungnahmen und Kommentare
zur Entwicklung der Wohnungsmarktlage abgeben.

In welchem Bereich sind Sie tatig ?
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Liste der teilnehmenden Wohnungsmarktexpertinnen und -
experten am Wohnungsmarktbarometer 2004

Wohnungswirtschaft / -gesellschaft regional ( 8)

> Dr. Kremer & Co KG, Aachen

> Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft fir Aachen AG, Aachen

> GIVAG Gesellschaft fir Immobilien und Vermdgensanlagen AG, Aachen
> GbR F. J. Palm, Aachen

> Hausverwaltung D. Herff, Aachen

> LEG Landesentwicklungsanstalt NRW GmbH, Geschaftsstelle Aachen
> Wohnbau- und Betreuungsgesellschaft D. Poll KG, Aachen

> Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft fiir den Kreis Aachen, Alsdorf
Wohnungswirtschaft / -gesellschaft uberregional ( 3, davon 1 anonym)
> Aachener Siedlungs- und Wohnungs GmbH, Kéin

> Firma Rheinbau Rheinische Baubetr. und Wohnungsbauges. mbH, Julich
Finanzierungs- / Bankinstitut ( 2 )

> Aachener Bank eG, Aachen

> Dresdner Bank AG, Aachen

Architektur- / Planungsburo ( 2, davon 1 anonym)

> Archtekturbiro Michael Werrens, Aachen

Investor / Betreuer (3)

> Firma Schleif Bauflachentechnik GmbH, Erkelenz

> IWD GmbH / Gerd Sauren, Aachen

> VermOgensverwaltung A. Beginen, Herzogenrath

Immobilienbiro / Makler (1)

> Sparkassen Immobilien GmbH, Aachen

Bautrager ( 3, davon 1 anonym)

> Firma Derichs & Konertz, Aachen

> Firma Nesseler - Projektidee GmbH, Aachen

Soziale Einrichtung (4)

> Arbeiterwohlfahrt Aachen-Stadt e.V., Aachen

> Caritasverb. f. d. Regionen Aachen-Stadt und Aachen-Land e.V., Aachen
> Lebenshilfe e.V. fir Behinderte, Aachen

> Luisenhospital e.V., Aachen

Studentische Einrichtung (1)

> Studentenwerk - Anstalt des offentlichen Rechts, Aachen

Sonstige ( 3)

> Aachener Haus- und Grundbesitzerverein e.V., Aachen

> Mieterschutzverein e.V. fiir Aachen und Umgebung, Aachen

> Mieterselbsthilfe Aachen e.V., Aachen

Der Fachbereich Wohnen dankt allen Wohnungsmarktexpertinnen und -
experten fiir die Unterstiitzung bei der Erstellung des Wohnungsmarkt-
barometers 2004.
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Wohnungsmarktbarometer 2004

Stadt Aachen e Der Oberbilrgermeistere Fachbereich Wohnen

Als Broschiren oder auf CD-ROM gegen eine Schutzgebuihr von je 7,50 Euro

sind weiterhin erhaltlich:

» Wohnungsmarktbericht 2000

Der 1. Aachener Wohnungsmarktbericht mit Daten zum Stichtag
31.12.1999. Der Bericht wurde nach der Einfiihrung der
kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung erstellt und gab
AufschluR tiber die daten rund um den Aachener Wohnungs-
markt. Er enthélt u.a. auch Angaben iber ‘Wanderungsmotivum-
frage 2000’ und das ‘Stimmungsharometer 2000'.

» Wohnungsmarktbarometer 2002

Nach dem ersten ‘Stimmungsbarometer 2000’ wurde im Jahr
2002 erneut die Umfrage unter den Wohnungsmarktexperten
durchgefiihrt und die Ergebnisse im Vergleich mit der ersten
Umfrage in einer separaten Broschiire erfasst und bewertet.

Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung 2004

» Wohnungsmarktbericht 2001

Der 2. Wohnungsmarktbericht mit Datenbasis 31.12.2000 er-
schien als Nachfolge zum Bericht 2000 und ist ein reiner Woh-
nungsmarktbericht. Er enth&lt nicht mehr die Daten zu Teilthe-
men' wie das ‘Wohnungsmarktbarometer’; diese werden jetztin
separaten Broschiiren dargestellt.

Die Daten zum 31.12.2001 wurden, soweit bekannt, nachricht-
lich in den Bericht aufgenommen.

» Zeitungsanalyse 2002

Erstmals wurde der Versuch unternommen, eine Zeitungs-
analyse fur Aachen zu erstellen. Die sehr zeitaufwendige Arbeit
umfaldt einen Analysezeitraum von 8 Wochen und beschrénkt
sich ausschlieRlich auf die Aachener Tageszeitungen und den
Mietwohnungsbau.
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