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Das Instrument der Wohnungsmarktbeobachtung -

Regionalisierte Marktbeobachtung und Transparenz

Prof. Dr. Ruth Rohr-Zanker

Wohnungsmarktbeobachtung als
Informations- und Steuerungsinstrument

Ahnlich wie in anderen Politikbereichen haben wirt-
schaftliche und gesellschaftliche Strukturverdnderungen
auch fir die Wohnungspolitik und die Siedlungsflachen-
planung den Zugang zur Informationsbasis erheblich
erschwert. Detaillierte Kenntnisse zu Umfang und Struk-
tur des Wohnungsbedarfs und der aktuellen und zukiinf-
tigen Art der Wohnungsnachfrage wie auch Kenntnisse
tiber das quantitative und das qualitative Wohnungsan-
gebot als Voraussetzung fiir eine fundierte Politik und
Planung sind in vielen Kommunen und Regionen, aber
auch in der Immobilienwirtschaft nur begrenzt vor-
handen.

Offentliche und private Entscheidungstrager stehen vor dem Pro-
blem, dass sie immer differenzierter und flexibler auf Verande-
rungen reagieren mussen, ihnen die Informationsgrundlagen fur
angemessene Entscheidungen aber haufig gar nicht zur Verfu-
gung stehen. lhnen fehlen angemessene Steuerungsinstru-
mente fur eine zukunftstrachtige Wohnungs- und Siedlungs-
flachenpolitik.

Grinde fir Wissensdefizite

Der Grund fir diese Wissens-Defizite liegt nicht zuletzt an der
wachsenden Unubersichtlichkeit der Wohnungsmarkte. Ele-
mente dieser UnUbersichtlichkeit sind vor allem der Wandel vom
Anbieter- zum Nachfrager-Markt, der altersstrukturelle Wandel,
die zunehmende sozialrdaumliche Differenzierung, die zuneh-
mende Pluralisierung der Lebensstile und die Ausdehnung von
Aktions- und Lebensraumen.

Der Anbietermarkt wurde vom Nachfrager-Markt
abgelost:

Das abgeschwachte Bevélkerungswachstum hat die Dominanz
der Angebotsseite auf dem Wohnungsmarkt zugunsten der
Nachfrageseite gebrochen. Auf immer weniger Teilméarkten
mussen sich wohnungssuchende Haushalte mit einem knappen
Angebot arrangieren und nehmen, was der Markt hergibt. Viel-
mehr kénnen sie aus einem gréBeren Angebot auswahlen, so-
mit besser als in der Vergangenheit ihre Wohnpraferenzen auch
tatsachlich realisieren. Unattraktive Wohnungen und Wohnlagen
lassen sich nur noch schwer vermarkten. Auf einem entspann-
ten Wohnungsmarkt und bei moderatem Haushaltswachstum
wird die zusétzlich zu erwartende Nachfrage nach Wohnungen

weniger von quantitativen als von qualitativen Faktoren be-
stimmt, weniger eine Frage umfangreicher Neubauprojekte als
eine Frage angemessener Bestandsangebote sein. Dieser Be-
deutungswechsel von Neubau auf den Bestand erfordert eine
intensive Bestandspflege, andernfalls wachst die Gefahr von
Wohnungsleerstanden.

Die Altersstruktur in der Bevélkerung wandelt sich:

Da sich Nachfragemuster mit der Stellung im Lebenszyklus wan-
deln, besteht ein Zusammenhang zwischen Altersstruktur und
Nachfrage-Dynamik auf dem Wohnungsmarkt. Wahrend Haus-
haltsgrindung, Familiengriindung und Stabilisierung der Le-
benssituation in der ersten Lebenshalfte eine hohe Wohnmobi-
litat mit schrittweisem Aufriicken in hoherwertige Wohnformen
und in den Eigentumssektor mit sich bringen, wechseln Haus-
halte in der zweiten Lebenshélfte vergleichsweise selten ihre
Wohnform. Durch die riickldufige Zahl besonders aktiver Alters-
gruppen bis Mitte 40 wird sich die Nachfragedynamik auf den
Wohnungsmarkten merkbar abschwachen'. Mit der Zunahme
an alten Menschen sind gleichzeitig ganz spezielle Auswirkun-
gen auf den Wohnungsmarkt zu erwarten: einerseits die wach-
sende Nachfrage nach altengerechten Wohnungen und Wohn-
formen, andererseits eine zunehmende Zahl von Gebraucht-Im-
mobilien, die durch Tod oder Umzug in eine Pflegeeinrichtung
freigemacht werden.

Die sozialrdumliche Struktur differenziert sich:

Mit der gesellschaftlichen Heterogenitat wachst auch die Hete-
rogenitat der Wohnungsmérkte. Diese drlickt sich deutlich so-
wohl in der wachsenden raumlichen Konzentration von Bevol-
kerungsgruppen aus, die sich nicht aus eigener Kraft mit Wohn-
raum versorgen kénnen, als auch in dem Nebeneinander von
Wohnungs-Leerstand und Wohnungs-Mangel auf unterschied-
lichen Teilmarkten. Zudem wachsen die regionalen Unterschie-
de zwischen Wohnungsmaérkten; der dynamischen Entwicklung
in der einen stehen Stagnation oder Schrumpfung in der ande-
ren Region gegenulber. Durch wachsende Unterschiede zwi-
schen Regionen und Wohnungsmarktsegmenten wird die
Vergleichbarkeit und Verallgemeinerbarkeit der allgemeinen
Wohnungsmarktsituation immer schwieriger und mussen an-
gemessenen Reaktionen immer differenzierter ausfallen.

) Nach der Bevélkerungsprognose des IES wird der Anteil der Gber 45-J&hrigen in
Niedersachsen von 41% im Jahr 2000 auf 50% im Jahr 2015 anwachsen.
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Die Lebensstile pluralisieren sich:

Die zunehmende Auffacherung in Haushaltstypen und Lebens-
stilgruppen fiihrt ebenso wie der Trend zu immer mobileren Le-
bensformen zu einer wachsender Pluralitdt der Nachfrage. Jun-
ge einkommensstarke Familien als Wunsch-Birger werden
weniger, dagegen wachst der Anteil kinderloser Paare, allein-
lebender und alleinerziehender Erwachsener. Diese Verschie-
bungen in der Haushaltsstruktur fuhrt zu unterschiedlichen An-
forderungen an Wohnungen und Wohnform. Vorstellungen vom
,guten Wohnen' spreizen sich immer starker und die Marktgan-
gigkeit von 'Standard-Wohnungen' und 'Standard-Einfamilien-
hausern' sinkt.

Wohnungsmarkte dehnen sich rdumlich aus:
Wohnungsmarktprozesse machen nicht an politischen oder Ver-
waltungs-Grenzen halt. Die Wanderung von Bewohnern aus der
Stadt in Gemeinden des Umlands ist ein Prozess, der vor Jahr-
zehnten begann (Stichwort ,Suburbanisierung’). Mittlerweile hat
sich nicht nur der raumliche Radius der Randwanderung deut-
lich vergroBert, sondern auch das kleinrdumige Wanderungs-
aufkommen zwischen Umlandkommunen erhéht. Durch die
kontinuierlich steigende Mobilitatsbereitschaft der Bevélkerung
haben sich Wohnungsmarkte regionalisiert, so dass kommuna-
le Informationen bei weitem nicht mehr ausreichen, um lokale
Wohnungsmarktprozesse zu erklaren.

Durch die Uberlagerung dieser an sich schon vielféltigen Pha-
nomene und Trends wird die UnUbersichtlichkeit der Woh-
nungsmarkte in Zukunft noch zunehmen. Vor diesem Hinter-
grund hat die Wohnungsmarktbeobachtung in jingster Zeit
erheblich an Attraktivitdt gewonnen. Wohnungsmarktbeob-
achtungssysteme werden zur kontinuierlichen und systemati-
schen Beobachtung des Wohnungsmarkts eingesetzt. Sie sollen
nicht nur die aktuelle Wohnungsmarktlage und die Versorgungs-
situation der Bevolkerung beschreiben; von ihnen wird auch
erwartet, dass sie frihzeitig auf Strukturveranderungen und
langfristige Trends hinweisen, die die Entwicklungen auf den
Wohnungsmérkten beeinflussen. Somit kann eine Wohnungs-
marktbeobachtung sowohl als Informations- als auch als Steue-
rungsinstrument eingesetzt werden.

Potenziale einer regionalen
Wohnungsmarktbeobachtung

Die Geschichte der systematischen Wohnungsmarktbeobach-
tung in Deutschland ist kurz. Sie beginnt in den friihen 90er Jah-
ren nach dem Fall der Mauer als Reaktion auf unerwartete An-
spannungen auf den Wohnungsmérkten, die sich in einigen Re-
gionen und Preissegmenten zu einer veritablen Wohnungsnot
entwickelt hatten. Da die Ergebnisse der Volkszahlung und der
Gebédude- und Wohnungszéhlung von 1987 Wohnungsmarkt-
prozesse nur unzureichend erhellten, war eine solide Woh-
nungspolitik auf neue Informationsinstrumente angewiesen.
Ay
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Wohnungsmarktbeobachtung wird weitgehend als 6ffentliche
Aufgabe im Rahmen der Wohnungspolitik und -férderung durch
die Bundeslander wahrgenommen?. Die landesweite Betrach-
tung der Wohnungsmaérkte ist aber, trotz differenzierterer Be-
trachtungen in einigen Bundeslandern?, zwangslaufig hoch ag-
gregiert und kann nicht auf 6rtliche Gegebenheiten eingehen.
Deshalb mehren sich vor allem in groBeren Stadten die Bestre-
bungen, eine eigene Wohnungsmarktbeobachtung einzurich-
ten.

Der Nutzen von landesweiter und kommunaler Wohnungs-
marktbeobachtung, wo es sie denn bereits gibt, wird dadurch
geschmalert, dass die regionale Ebene noch immer ein 'weiBBer
Fleck auf der Landkarte' ist. Will sie ihre Steuerungsmoglich-
keiten nutzen und ihre Investitionen auf solide FuRBe stellen,
benotigen die kommunale Politik und Planung ebenso wie die
Regionalplanung und die Bau- und Immobilienwirtschaft fun-
diertes Wissen Uber sowohl die lokale als auch die Uberlokale
Entwicklung innerhalb ihrer gesamten Wohnungsmarktregion.
Diese Anforderungen treffen sich mit den Parametern eines re-
gionalen Beobachtungssystems, die in

m  der Gesamtbeobachtung der regionalen Bevélkerungs- und
Siedlungsentwicklung sowie des regionalen Wohnungs-
marktgeschehens,

m  der Antizipation von Entwicklungen auf den regionalen
Wohnungs-Teilmarkten und

m  der Bereitstellung einer handlungsorientierten Informati-
onsbasis fir Entscheidungstrager aus Verwaltung, Politik
und Wirtschaft

liegt.

In Abgrenzung zu kommunalen und landesweiten Systemen lie-
gen die spezifischen Potenziale der regionalen Wohnungs-
marktbeobachtung in der Kombination der regionalen Betrach-
tungsebene und der kommunalen Gegebenheiten. Damit er-
weitert sie die Wissensbasis innerhalb der Kommunen, schafft
Grundlagen fir fundierte interkommunale Abstimmungen und
Kooperationen und fordert die regionale Perspektive.

Schaffung einer Wissensbasis:
Fir Kommunen wird eine Wissensbasis, die Uber ihre eigenen
politischen Grenzen hinausgeht, immer dringlicher. Durch die in-

2 Nordrhein-Westfalen hat 1992 als erstes Bundesland ein Wohnungsmarktbeobach-
tungssystem eingefiihrt; mittlerweile gibt es sie auch in Niedersachsen, Schleswig-
Holstein, Baden-Wrttemberg, Sachsen und Rheinland-Pfalz.

3 7 B. findet die Wohnungsmarktbeobachtung in Niedersachsen und Schleswig-Holstein
auf Kreisebene statt, in Nordrhein-Westfalen wird nach Siedlungstypen unterschieden.

4 Besondere Unterstlitzung bietet das Land Nordrhein-Westfalen, das die Einfuhrung
kommunaler Wohnungsmarktbeobachtungssysteme fordert; vergl. dazu Thorsten
Heitkamp: Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung als Instrument der bedarfs-
gerechten Steuerung. Der Modellversuch Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung
Nordrhein-Westfalen. In: Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.):
Informationen zur Raumentwicklung Heft 2.1999, Bonn 1999, S. 117-126.

% Volker Kreibich: Der Wohnungsmarkt in der Stadtregion — ein weiBer Fleck der Woh-
nungsmarktbeobachtung und Wohnungspolitik. In: Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (Hrsg.): Informationen zur Raumentwicklung Heft 2, Bonn 1999, S. 127-132.
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tensiven Verflechtungen und gegenseitigen Abhangigkeiten bei
der Bevolkerungs- Siedlungsflédchen- und Wohnungsmarktent-
wicklung kénnen sie eine zukunftsfahige Politik und Planung nur
dann betreiben, wenn sie ihre Entscheidungen nicht nur auf Ge-
gebenheiten innerhalb ihrer politischen Grenzen beschrénken,
sondern die Uberlagerung der lokalen durch die regionalen Ent-
wicklungen und die regionalen Entwicklungs-Chancen als
Ganzes berlcksichtigen. Die Kenntnis der regionalen Muster er-
laubt zudem die eigene Positionierung innerhalb der Region und
erleichtert damit die Wirkungskontrolle eigener Politik und Pla-
nung.

Kooperation und Abstimmung:

Vor dem Hintergrund steigender 6kologischer und ékonomi-
scher Kosten der Siedlungsfldchenentwicklung und der abseh-
bar negativen Bevolkerungsentwicklung steigt die Notwendig-
keit interkommunaler Kooperation und regionaler Abstimmung.
Stagnation und Schrumpfung werden nur durch Kooperation zu
organisieren und zu gestalten sein. Vor diesem Hintergrund hat
eine solide Informationsbasis Gber den regionalen Wohnungs-
markt mehrere Vorteile. Zum einen zeigt sie Mdglichkeiten und
Erfordernisse fir ein interkommunal oder regional abgestimm-
tes politisches und planerisches Handeln auf, férdert damit also
die Abstimmungsbereitschaft in einer Region; zum anderen er-
schwert sie kommunale Alleingénge auf Kosten anderer.

Férderung der regionalen Perspektive:

Nicht nur aus der Perspektive einzelner Stadte und Gemeinden,
sondern auch aus regionaler Perspektive gibt es gute Griinde
fur eine regionale Wohnungsmarktbeobachtung. Regionen mis-
sen, um sich im verscharften und zunehmend internationalen
Standortwettbewerb zu profilieren, die Wohn- und Lebensqua-
litat der gesamten Region auf hohem Niveau halten. Das setzt
sowohl Kenntnisse der Situation und Entwicklungstrends auf
den regionalen Wohnungsmadrkten als auch die Bereitschaft zur
regionalen Zusammenarbeit voraus. Ein regionales Beobach-
tungssystem wiirde die Gefahr aggressiver interkommunaler
Verteilungskdmpfe abschwachen. Diese Gefahr ist vor dem Hin-
tergrund, dass die lokale Bevolkerungsentwicklung zunehmend
von kleinrdumigen Wanderungen abhéngt® und Stadte und Ge-
meinden mehr als in der Vergangenheit versuchen, die regio-
nale Wohnungsnachfrage auf sich zu lenken, in jingster Zeit
noch gestiegen. Obsiegen Verteilungskdmpfe um — moglichst
einkommensstarke — Bewohnergruppen, wird die Wettbe-
werbsfahigkeit der gesamten Region geschwacht.

Die Einsicht in die Notwendigkeit regionaler Zusammenarbeit
und interkommunaler Kooperation in Politikbereichen, wie Nah-
verkehr, Wasserversorgung und Kultur, ist bereits weit verbrei-

6 Prognosen gehen von steigenden negativen Salden in der natirlichen
Bevdlkerungsentwicklung und von nur noch moderaten internationalen
Zuwanderungsraten aus.

tet; in der Wohnbaulandentwicklung und Wohnungsbestands-
politik ist sie noch nicht fortgeschritten. Zu sehr beharren die Ge-
meinden auf ihrer alleinigen Zustandigkeit und zu sehr messen
sie Erfolg und Misserfolg der Kommunalpolitik an der Zahl ihrer
Einwohner. So ist es auch nicht verwunderlich, dass interessan-
te Ansatze zur regionalen Betrachtung bisher nicht in Stadten
und Gemeinden selbst, sondern auf hoherer Ebene entwickelt
werden. Beachtung gebihrt dabei der Initiative des Landes
Nordrhein-Westfalen, Wohnungsmarkt-Regionen abzugrenzen,
die den Wandel von der kommunalen zur regionalen Budgetie-
rung von Fordermitteln erlauben wiirden” sowie der Absicht der
Region Hannover, die Tragerschaft fur ein regionales Woh-
nungsmarktbeobachtungssystem zu Ubernehmen; zur Zeit lasst
sich die Region Hannover konkrete Verfahrensvorschlage erar-
beiten® und wird diese anschlieBend mit Entscheidungstragern
aus Kommunalpolitik und -verwaltung, Wirtschaft und Verban-
den konkretisieren.

Bestandteile eines regionalen Woh-
nungsmarktbeobachtungssystems

Ein regionales Wohnungsmarkt-System zu entwickeln und ein-
zusetzen, heiBt Neuland zu betreten. Dabei kann allerdings auf
Erfahrungen mit landesweiten und kommunalen Systemen
zurlickgegriffen werden. In Anlehnung an bewahrte Systeme
sollte auch ein regionales Wohnungsmarkt-Beobachtungs-
system grundsatzlich aus drei Bausteinen bestehen

®m  einem Informationssystem, in das Daten zum Marktge-
schehen eingehen,

m  einem Trendmonitor, in den Experteneinschdtzungen zur
Marktlage und zur Nachfrageentwicklung eingehen,

®  einer ergdnzenden Motivforschung, durch die von Zeit zu
Zeit Praferenzen zur Wohnform und zu Wohnstandorten ab-
gefragt werden. (siehe Grafik S. 178)

Das Informationssystem beinhaltet den fur eine Wohnungs-
marktbeobachtung notwendigen Datenkatalog zur Angebots-
und zur Nachfragesituation. Dieser schlief3t fur die 'Rahmenbe-
dingungen” kommunale Daten zur wirtschaftlichen Entwicklung,
zur Arbeitsmarktsituation, Einkommensentwicklung und zum
Wohnungsbestand ein. Fir die Angebotsseite wird die Ent-
wicklung auf den Wohnungsmarkten nach Kategorien wie Bau-
landentwicklung, Baufertigstellungen und Preisentwicklung er-
fasst und fur die Nachfrageseite vor allem die interkommunalen
Wanderungsverflechtungen, die Bevélkerungs- und Haushalts-
entwicklung analysiert und ggf. prognostiziert. Aus diesen Da-

7 vergl. Zukunftsentwiirfe fiir Wohnungsmarktregionen in NRW' Dokumentation des
Wohnungsbaukongresses des Ministeriums fur Stadtebau und Wohnen, Kultur und
Sport des Landes Nordrhein-Westfalen am 7.11.2001 in K&In. Redaktionelle Bearbeitung:
Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes NRW, Dortmund 2002
8 durch das IES
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Informations-

system

Trend-

monitor

-Bevtlkerungs- und Experten- Wiohnwinsche
Haushaltsentwicklung einschatzungen zu - -Umzugsgriinde
-Wohnungsbestand -Nachfrageentwicklung -Standort-
“Wohnbauland- “Wohnungsversorgung entscheidungen
Reserven -Marktiage
-Preisentwicklung Wohntrends
-Kaufkraft- / Einkom-
mensentwickiung

Berichtswesen

-Gegenuberstellung von Wohnungsangebot und —nachfrage
“Wohntrends
“Wohnungsmarktprognosen

Motiv-

forschung

les

ten und Informationen lassen sich kleinrdumlich differenziert
Schlusse ziehen zur aktuellen Wohnungsversorgung der Bevol-
kerung, zur quantitativen und — in Ansatzen - zur qualitativen
Nachfrageentwicklung, zur Deckung gruppenspezifischer Nach-
frage und zu Wohnpraferenzen.

Uber den Trendmonitor flieBen vor allem Ergebnisse von Ex-
pertenbefragungen in das Beobachtungssystem ein. Experten-
befragungen sind subjektive und jeweils hoch aktuelle Ein-
schatzungen der Wohnungsmarktsituation durch Fachleute. Sie
liefern eine Qualitat und Tiefe der Informationen GUber Zusam-
menhange und Trends, die aus statistischen Daten allein nicht
zu generieren sind. Die wichtigsten Fragestellungen des Trend-
monitors beziehen sich auf raum- und gruppenspezifische Nach-
fragetrends, Marktgangigkeit bestimmter Wohnungs-Typen, La-
gen und Qualitdten sowie Investitionstatigkeiten und -absichten.
Als weiterer Bestandteil des Trendmonitors kdnnen Primarerhe-
bungen durchgefiihrt werden, z.B. als Analyse des Anzeigen-
markts oder als Leerstandsanalyse.

Motivforschungen vertiefen eingegrenzte Fragestellungen
zum Nachfrageverhalten. Da Befragungen zu den Faktoren, die
den Ausschlag fur konkrete Entscheidungen gegeben haben,
A g s
4 /Alg.“sept 2002 |

sehr aufwendig sind, werden sie kaum kontinuierlich und rou-
tinemaBig durchgefiihrt. Doch bieten auch Ergebnisse aus ein-
zelnen Untersuchungen zu Wohnwiinschen, Wanderungsmoti-
ven oder zur Bedeutung der Wohnqualitat als weicher Stan-
dortfaktor wertvolle Hinweise zur Erklarung regionsinterner
Entwicklungen?®.

Die Ergebnisse der drei Bausteine miinden in eine Zusammen-
schau von Angebots- und Nachfragestrukturen, Trends und
zukunftige Entwicklungen des regionalen Wohnungsmarkts und
seiner Teilmarkte.

Der Wohnungsmarktbericht als Produkt stellt Politik, Ver-
waltung und Wohnungswirtschaft eine aktuelle Wissensbasis als
handlungsorientierte Grundlage zur Verfigung.

9) Ein Beispiel sind die jiingsten Wanderungsmotiv-Befragungen in einer Reihe von Kern-
stadten. Sie haben neue Erkenntnisse zu regionsinternen Bewohnerverschiebungen
erbracht, indem sie nachwiesen, dass die Hintergriinde fir die Abwanderung aus den
Stadten in das Umland und die Haushaltsstruktur der Abwanderer sehr viel differen-
zierter sind als lange vermutet (vergl. die Zusammenfassungen in Florian Ismaier:
Strukturen und Motive der Stadt-Umland-Wanderung, in: Frank Schréter (Hg): Stadte im
Spagat. RaumPlanung spezial 4, Dortmund 2002, S.19-29; Thorsten Heitkamp: Motive
und Strukturen der Stadt-Umland-Wanderungen im interkommunalen Vergleich: Forum
Wohneigentum, Heft 1/2002, S.9-14).
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Anforderungen an die Entwicklung
eines regionalen Wohnungsmarkt-
Beobachtungssystems

Auch wenn jede Wohnungsmarktbeobachtung auf die spezifi-
schen regionalen Gegebenheiten zugeschnitten sein muss, gibt
es eine Reihe von Merkposten, die bei der Entwicklung und Eta-
blierung eines Beobachtungssystems berticksichtigt werden soll-
ten. Dazu gehdren auf jeden Fall die folgenden Anforderungen.

m  Ein regionales Wohnungsmarkbeobachtungssystem
muss in Zusammenarbeit mit den Kommunen aufge-
baut werden.

Auch wenn die Kommunen nicht selbst Trager des Systems
sind, ist ihre Unterstitzung und ihre Mitarbeit unverzichtbar.
Da sie den groBten Teil der Daten und Informationen lie-
fern werden, ist es darUber hinaus sinnvoll, die Kommunen
bereits bei der Entwicklung des Systems einzubeziehen
und sich ihrer Kenntnisse zu versichern. Im glinstigsten Fall
werden die Kommunen dadurch angeregt, eine eigene,
kommunale Wohnungsmarktbeobachtung zu installieren.

m  Das Wohnungsmarkbeobachtungssystem muss auf
Kontinuitat ausgerichtet sein.

Die Aussagekraft von Informationen und Daten vergroBert
sich durch Vergleichsmoglichkeiten im Zeitverlauf. Haufig
lassen sich zeitliche oder lokale Sonderereignisse erst durch
die Analyse von Zeitreihen von Trends unterscheiden.

m Das Wohnungsmarkbeobachtungssystem sollte so
schlank wie moglich sein.

Insbesondere die regelméBige Fortschreibung erfordert ein un-
aufwendiges System, bei dem die Zahl der Indikatoren Gber-
schaubar bleibt und die Daten und Informationen einfach zu
erheben sind. Auch der Zeit- und Kosten-Aufwand fir die Aus-
wertung und Analyse muss langfristig vertretbar sein.

m  Das Wohnungsmarkbeobachtungssystem muss Teil-
markte differenziert abbilden.

Der regionale Wohnungsmarkt differenziert sich rdumlich und
strukturell. Diese beiden sich Uiberschneidenden Dimensionen
mussen im Beobachtungssystem abgebildet werden. Die
raumliche Differenzierung sollte auf der Gemeindeebene er-
folgen, die sektorale Differenzierung durch die Beriicksichti-
gung von Eigentums- und Mietwohnungsmarkt, Sozialwoh-
nungen, Alt- und Neu-Immobilien erfasst werden.

m  Das Wohnungsmarkbeobachtungssystem sollte allen
Interessierten zugdnglich sein und den Informa-
tionsbedarf unterschiedlicher Akteure befriedigen.

Nur wenn allen am Wohnungsmarkt tatigen Akteuren die
Wissens- und Informationsbasis eines Beobachtungssy-
stems zur Verflgung steht, sind positive Impulse fur die
Siedlungsflachenentwicklung, die Wohnungspolitik und die
Wohnungsversorgung der Bevolkerung zu erwarten. Letzt-

lich ist die breite Unterstitzung von Kooperationspartnern
eine zentrale Voraussetzung fur die Etablierung eines er-
folgreichen Systems. Am besten wird der Austausch von In-
formationen von vornherein als ein wichtiges Ziel verstan-
den; damit werden die Interessen der Informanten beriick-
sichtigt und ihre Unterstitzungsbereitschaft erhoht.

Nutzen einer regionalen Wohnungs-
marktbeobachtung

Der mal3gebliche Nutzen eines regionalen Wohnungsmarktbe-
obachtungssystems liegt darin, dass die Akteure des Woh-
nungsmarkts aufbereitete und zusammenhangende aktuelle
Informationen als Orientierungshilfe fur politisches und privat-
wirtschaftliches Handeln auf regionaler und lokaler Ebene ge-
liefert bekommen und somit zukiinftige Entwicklungen besser
antizipieren und Fehlentscheidungen und Fehlinvestitionen eher
vermeiden kénnen. Da gerade in der Wohnungspolitik und in der
Wohnungswirtschaft der time-lag i.d.R. sehr grof3 ist und nicht
selten Entscheidungen auf einem Kenntnisstand getroffen wer-
den, der bereits Uberholt ist, kdnnen fundierte Kenntnissen tber
marktwirksame Trends bei unerwinschten Entwicklungen ein
friihzeitiges Gegensteuern erméglichen und die zeitliche Ver-
zbgerung bei notwendigen Anpassungsleistungen verringert

Zum zweiten ist zu erwarten, dass ein regionales Beobach-
tungssystem allein durch seine ,aufklérerische Wirkung' die Be-
reitschaft fUr regionale und interkommunale Abstimmungen
und Kooperationen foérdert. Siedlungspolitik und Siedlungs-
flachenentwicklungen, ebenso wie der Einsatz von Investitionen,
werden in groBerem MaBe &ffentlich gemacht und Gegen-
stand von Diskussionen. Sie unterliegen damit einer groBeren
Legitimation und bedurfen eines gréBeren Konsenses.

Ein weiterer Nutzen des Beobachtungssystems liegt in seiner
Funktion als Kontroll- und Friihwarnsystem. Durch eine konti-
nuierliche Beobachtung lassen sich die Voraussetzungen, von
denen Politik und Wirtschaft ausgehen, auf ihre Gltigkeit kon-
trollieren. Diese Kontrollfunktion gilt fir die gesamte Woh-
nungsmarktregion ebenso wie fiir einzelne Kommunen; allein
der regelmaBige Abgleich einzelner Aspekte zwischen den
Kommunen einer Wohnungsmarktregion wiirde frihzeitig auf
innerregionale Verschiebungen aufmerksam machen.

Dartiber hinaus lassen sich durch ein Beobachtungssystem Syn-
ergie-Effekte erzielen. Eine systematische Erhebung woh-
nungsmarktrelevanter Daten und Informationen schafft einen
Wissens-Pool, der auch anderen Politikbereichen nutzen kann,
insbesondere denen, die mit Bevdlkerungsentwicklung und
Flachenentwicklung zusammenhangen.

Prof. Dr. Ruth Rohr-Zanker,

Institut fur Entwicklungsplanung und Strukturforschung,
Hannover
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