ALLGEMEINE SITUATION
UND KURZCHARAKTERISTIK
WICHTIGER TRENDS

® Dilsseldorf hatte 7u Beginn
des Jahres 2001 rumd 569 100
Einwohner. Dies waren muid
I 700 mehr als vor cinem Jahr. |
@ Der Wohnungshestand stieg
bis Ende 2000 auf insgesami
322 B30 Wohnungen.

@ he Fahl der Hasshalie hat
sich mit 307 000 gegenliber
1999 nichi veriinder.

@ Di¢ Zahl der Baufertigael-
lungen st gegeniber 1999 um
1% Procent auf 1 8353 Wolmun-
gen gesunken.

® Die Zohl der Baugenchmi-
gungen i1 dramatisch zuriick-
pegingen. Sie sank von 2 097
{1949 wuf 925 (20000 Wohnun-
gen, Dabei vermingene sich die
Zahl der genchmigien Ein- und
Fweifamilienhduser um 41 Pro-
end. die der Geschosswohnun-
gen um 59 Prozent.

@ Die Zahl der Sozialwohnun-
pen geht weilerban suriick auf
derzeit 36 178 Wohnungen.
®Dic Zahl der registrnienien
wohnungssuchenden Haushalte
nach Paragraph 25 Zweiles
Wohnungshaugesetz (Il Wo-
BawoC) est mit 6 (61 aufl hohem
Mivea,

@ Die Entwicklung der Micten
verbiuft steiler als die Kosten fiir
die Lebenshalung, _
® Dic Grundstilckspreise  filr
Wohnbauflichen und Immobi-
lien blicken auf dem hohen Vor-
Jahresniveau, |
® Der Hypothekenzinssaiz be-
wegt sich nach wie vor auf nied- |
rigem Nivean 1999 und liegt |
derzeit et cinea 6,22 Prozent.

® Hauptmodive der aus Diissel-
dorf Wegzichenden sind beruf-
liche Verinderungen (36,6 Pro-
rent) sowde Grilnde, die im per-
shinlichen ader familidiren Kon-
text stehen (22,6 Prozent ),

VERGLEICH MIT ANDEREN
GEMEINDEN IN
NORDRHEIN-WESTFALEN

Wie im Vorgahrist im Vergleich
mit kreisfresen Stidien in Nord- |
rhein-Westizlen der Immobali-
enmarkt in Disseldor! gekenn- |
seichnet von emer relativ genin-
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gen Anzahl von Verkiiufen bei
hohen Preisen.

GRUNDSTUCKE FUR
EIN- UND )
TWEIFAMILIENHAUSER

hichste durchschnittliche Bau-
landpreis  filr  individoellen
Wohnungsbau  in  minjerer

Wohnlage in Nondrein-VWest- |

falen registren. Er Hegt mit 800
Mark pro Quadratmeter | 1955
800 Mark) rumd 30 Prozemt
hisher als der hichsie minlere
Prets in der Wohnungsmarkie-
gion,

Dic Spitzenreiter bei den Bau-
landpreisen in den umlicgenden
Krcisen sind die unmittelbar an

| Diisseldor! angrenzenden kreis-

angehdngen Gemeinden: Meer-
busch 600 Mark pro Quadr-
meter (1999; 550 Mark), Lan-
genfeld 560 Mark pro Quadrat-
meter {19965 540 Mark ), Hilden
550 Mark pro Quadratmeter
(1999 530 Mark) und Ratingen
mit 530 Mark pro Quadratmeter
(1999 510 Mark), Withrend die
Preise fibr Bougrundsilicke fiir
den individuellen Wohnungs-
ham im Jahe 2000 in Diisseldorf
stagnierien, vericuenien sich in
diesen Gemeinden die  Baui-
grundstiicke um 3.7 Prozent
{Langenfeld) bis 9.1 Prozent
{ Meerbusch.

UNBEBAUTE FLACHEN
FUR DEN
MEHRFAMILIENHAUSBAU

Die durchschnitthichen  Prejse
des Baulondes fiir Gesclwoss-
wohnungshau in mittberer Lage
betrugen 2000 in Disseldorf
750 Mark pro Cuadraimeler
(19995 T10 Mark). Vergleichba-
re Grundsiiicke in der St
MNewss kosteten 800 Mark pro
Quadratmeter (1995 500
Murkk Dee  entsprechenden
Preise lngen in Kiln b 58100

Mark pro Quadratmseier (1959,
550 Mark), in Essen bei 610
Mark pro Quadratmeier (1599,
380 Mark), in Dortmund bei 470 |
Mark pro Quadratmeter (1999: |
470 Mark) und in Krefeld bei |

[ 410 Mark pro Quadraimeter |
In Dilzsebdorl wurde 2000 der |

(1999 410 Mark). Gegenilber |
den Werlen von 1999 ergeben
sich Preissteigerungen von iiber
3 Progent in den Stidien Dissel- |
doef, Kiln und Essen,

EIGENTUMSWOHNUNGEN |

Auf dem Teilmarkt der Eigen- |
tumswohnungen wurden 3000
in Dhisseldord mit 3104 rund
13,2 Procent weniger Wohnun-
pen pehandelt als 1999 (3 577},
Diese Kauffille setren sich zu-
sammen aus: 522 Prozent |
i 199; 56,2 Prozent) Weillerver-
kiinfen, 169 Prozent (1999:
189 Prozent) Erstverkiufen
und 309 Procent (1999; 249
Prozent)  Wohnungsumwand-
lungen. Der Rickgang  der |
Kaullille legt sm Trend der im
Jahr 2000 fesigestellten Ent-
wicklung in Nordrhein-Westfa- |
len, bleibt jedoch erheblich un- |
ter dem landesweit s verseich-
nenden Minut von 21 Prozent,
In Kioln als verkaifsetirksier
Stadt in Mordehein-Westialen
ist ein Rikckgang von 18,2 Pro-
et der Kaoffille »u verreich-
e (20008 5 156 OO0 6 343),

WOHNUNGSANGEBOT
WOHNUNGSBESTAND

Ende 2000 gab es in Dilsseldorf |
insgesami 322 836 Wohnungen, !
etwa | 900 mehr als im Vorjahr, |
davon 40579  Wohnungen

(199: 40038) n En- und

Sweilamilienhiiusern und

276714 Wahnungen {195

273063) in Mehrfamilienhiu-

serm. Der Bestnd an Eigen-

fummawohnungen  wird  auof

Ji6 000, die Zahl der Zweitwoh-

nangen auf 5 G0 peschiter.

Aus dem Wohnungs

Die Anzahl der Wohnungen m
Wohngehliuden ist im Jahr 2000
um | 886 gesticgen. Die Ent-
wicklung stellt sich inden Sadi-
bezirken unterschiedlich dar, 5o
hatte der Bezirk 5 mit 471 Woh-
nungen die grisbic Zunahme an
Wohnungen, der Stadiberirk 2
mit #wei Wohneinheiten die ge-
ringste. Wie bei der Beviilke-
rungsdichie stellen diese beiden
Stadigebiete jedoch auch die
Extreme bei der Wohnungs-
dichte im Stadigebiet dar, Der
Stachbezirk 5 als Mlichengribter
Berirk (235 Prozent der Cie-
samiflliche) weist trotz der abso-
lut und relativ groBien Zunahme
an Wohnungen im vergangenen
Jahr mit 279 Wohnungen pro

| Quadratkilometer die genngste

Wohnungsdichte auf, Der Stadi-
bezirk 2 weist weiterhin  mit
4 623 Wohnungen je Quadratk-
lometer die gridie Dichie auf.

BAUGENEHMIGUNGEN,
FERTIGSTELLUNGEN UND
BAUABGANGE

Der Wohnungsbestand verin-
dert sich durch Fertigstellungen,
Abbruch und Nutzungsinde-
rung. Der Bau ciner Wohnung
erfordert eine Baugenchmigung
oder Frestellung.

BAUGENEHMIGUNGEN

Insgesanit sind die Baugench-
migungen fir Wohnrmsum in
2000 gegeniiber dem Vorjahr
um 56 Prozemt gesunken. Dabei
vermngene sich die Zahl der ge-
nechmigten Ein- und Zweifami-
lienhdiuser um 41 Prozent, die
der Geschosswohnungen um 59
Prozent.

Die Zahl der Wohnungen, fir
die cine Baugenchmigung er-
il wunde, geht seit 1996
zuriick. Im gleichen Zeitraum
verstetigle sich die Zahl der ge-
nehmigien Wohnungen in Ein-
und Fweilamilicnhdivsemn, Die
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marktbericht 2001

ZLahl der genchmigien Wohnun-
gen in Mchramilienhiivsem
el kontinuerhich Furick und
i51 im Jahr 2000 emngebrochen.

BESTAND AN
SOZIALWOHNUNGEN

Der Bestand dffenthich gefir-
derter Wohnungen nimmit seit
Jahsen kontimsierlich ab, So hai
sich der Andet] GfTentlich gelir-
derter Wohnungen am Gesami-

wohmungsbestand von 20,5 Pro-
dend im Jaha 19990 auf 11,2 Pro-
#ent im Jahr 2000 nahern hal-
baert. Ein Trend, der sich in den
kommienden Jahren forsetzen
wird, da bei rund einem Drtiel
der difentlich gefirderien Woh-
nungen dic Bidungen in den
kommenden zehn Jahren enden.
Aneahl und Anteile von Sosal-
wohmungen verteilen sich auf
die Stachbenrke  unterschied-
lich, Der Stachbezark 9 hat mat

WIR STIELI.EN VOR

Alexondra Drescher ist ney
beim Mieterverein Disseldor.
Sie arbaitel als Rechisberale-

rim selt dem 1. Aogust 2001
beim Misterversin.

- mo s Eckehard Breuch ist ols Jwrist

seil November 1978 beim

Migterwerein Disseldarf

III;’ Ein Johr !:p-u'rar wurde
eschbftsfihrer

Michoelo Domerow arbeitel
seit dem 1. Januvar 1988 als
juristischer Berater beim Mie-
terversin Diisseldorf.

& 115 Einheiten die gridhe An-
fahl an Soxialwohnungen, der
Stadiberirk 5 mut 1 003 Sozial-
wohnungen die genngstc An-
sahl. In der Relation zum ge-
sarmten Wohnungsbestand im
jeweiligen Beairk weist aller-
dings der Stadibezirk 10 mit
342 Prozent den hilchsten An-
leil an Sodalwohnungen, der
Stadibezirk | mit 2,7 Prozent
den genngsten Anteil auf

FORDERUNG VON
SOZIALWOHNUNGEN

Die Forderung des Mictwoh-
pungshaus is1 nach wie vor das
wichtigste Instrument, den Be
dand des preiswerien Wohn-
ratnmns i erhalien und 7 ver-
eriviern. Die Fordemraten hiin-
pen vor allém ab von der Bereil-
whalt, in den soriaben Waohe-
nungshau zu investicren, von
der Verfiigharkeit der Landes-
mittel und pecignetem Baoland
s der Akreptanz des Woh-
nupgshaus vor On. Endspre-
chend schwanken die jihrlichen
Firderzahlen mwischen 10 ]
Wohnungen im Johr 1997 und
swiGll Wohnungen im Jahr
LI

ALTER UND ZUSTAND DES
WOHNUNGSBESTANDES

Bereits xur Gebiiude- und Woh-
nungsgihlung 1987 waren 77
Proozent  alber Wohnungen
(223 ¥ mit Bad, WC ond
sammelheizung imsgestaiict, 20
Progent mit Bad, W ohne
Sammelbeizung.  Inewischen
dhiirfie dieser Restbestand an un-
rureichend ausgestaneten Woh-
mungen fast vollstindig auf hey-
tigen Standard gebracht scin

LEERSTAND

Meben den Preisen 15t auch der
Leerstand won Wohnraum e
Indikator fir das Funkisonicren

- DUSSELDORF

der Morkthrfte, Zundichst 15
dovon aosrupehen, doss Loer-
sland die Folge dieser Kriifte ist,
dass nimlich Wohnungen nicht
zu den geforderien Preisen von
den  Houshalten  nachgefragi
werden, Das  Verhalen  der
Markuneilnehmer allein auf Ge-
winn- oder Pretserwanungen zu
reduzeren wird jedoch, nicht
der Yielzahl vom Motiven, Ime-
pulsen und Fakioren genechi,
dic aur Wohnungswahl und
Wiotmungsvergabe fiihren

Von stukiurellem  Leerstand
wird gesprochen. wenn Waoh-
nungen Hinger als drei und im
Einzelfall bis au sechs Monaten
nicht vermietetfeenutal sind.
Beim gefindenen Wohnungs-
bestand (etwa elfl Prozent des
Cesamibestandes) st kein
strukiureller Leerstand zu ver-
Feichnen,

Genaue Kenntnisse wur Leer-
standssituatbon im frei finan-
zierten Wohnungsbestand  lie-
gen picht vor, sondem kiinnen
nur hergeleitel werden
Diisseldorf hat sur Zeil cinen
Einwohnerbestind von 569 100
Personen, Die Zahl der Hos-
halte liegt bei  geschitzien
IOTO mit  cerchsehnittlich
1,85 Personen, Dicsen 307000
Houshalten  stehen 323000
Wohnungen gegeniiber. Wer-
den vom Wohnungsbestond die
als Zweitwohnungen genutsen
Wohnungen (geschiinie & 600)
abgerogen, verbleibt eine Fluk-
luationsreserve von rund 2.5
Proveni.

Eine aktuelle Auswenung der
Simbwerke Diksseldord s den
atromzihlerm, flir die  zum
Stichiag 15, Oktober 2001 1Gn-
ger als drei Monate  kene
Zihlermicte  gesahlt  wurde,
werst eine Fahl von 3 686 Leers
anfagen auf. Hienn enthalien
sind such ZEhber fikr Gewerbe-
riwme und wegen Jahlungs-
riickstnden stillzelegte Zahler.
Daraus ergibt sich, gemessen
am  Cesamiwohnungshestand,
gine Quote von 1,2 Procem

Ber cinem  funktionierenden
Markt wird gemeinhin cine Mo-
bilititsreserve von 3 Prosent fiir
erforderich pehalien. In Dhs-
seldort st also kein strukiereller
Leerstand feststellbar, |
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Falsches Verhalten fiihrt zu Prozessniederlagen

Die mit Wirkung vom

1. Jamuar 2002 pedindere
und mit Leistungsverbessenin-
gen ansgestalicte Rechisschutz-
nchilinie des  Misterversins
Dilsseldorf musste neoe Yor- |
pussetrungen umd | Durch-
filhrungshbedingungen erhalien,
um die Milgledschaft des Mie-
tervercins Disseldord vor Scha-
den durch das Fehlverhalien von
cinzelnen  Mitgledern o be-
wahren.
An cinem Beispiel soll dics er-
Biwtert werden: Nicht selien
schatzen Mitglieder ihre Reno-
vienungsarbeiten an der gekiin-
digten Wohnung falsch ein. Sie
gehen davon aus, dass diese Ar-
beiten  fachmdinnisch gelestet
worden sind und fallen aus allen
oWolken”, wenn  verediple
Sachverstindige vor Gerichi
das Gegenteil aussagen. Moch
schlimmer aber wird es, wenn
vorm Mitglied genanmite Feugen
andere als  angekilndigie Er-
klanomgen, som Teil sehr negati-
ve Erklirungen, abgeben oder
gar das Mitglied selbst bei Ge-
richt Aussagen macht, die denen
beim Mietervercin vor Vorbe-

Die Vorlage iiber die Ge-

bithrenkalkulation fiir das
Jahr 2002 ist vom Rat der Sindt |
Ende 2001 verabschiedel wor-
den. Sie sicht vor, die seit 1997 |
gelienden und danach gesenk- |
ten spericllen Gebilhrensiitre |
von 1,43 Euro je Kubikmister
(2,81 Mark) fiir Schmutzwasser |
und 096 Euro je Kubikmeter |
(187 Murk) fiir Regenwasser |
fidr 20002 micht 7o erhidwen. '
Ab dem 1. Januar 2002 werden |
in Didsseldor! durchgehend ge- |
iremnie  Abwassergebiihren er-
leoben, und #war fiir Schmuotz-
wissier eimerseits und filr Regen-
wisser andererseits.  Deshalb |
gelien von da ab die vorstiehend |
genannten  speziellen  Ge- |
bithrensize nicht nur (wie bis- |
her) fikr die rund 3 000 GroBein- |
leiter, sondern fiir alle Grund- |
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| gelienden
| biihrensatz.

reilung  der Prozessvertretung
gemachten Aussagen total ent-
gepenstelien. In all diesen Fil-
len gelv der Prowess hilufig teil-
weise oder voll verloren und die
Mitgliedschaft muss insgesumt
den Schaden durch Bezahlung
der Genchiskosten, der An-
waltskosten fiir beide Sciten und
seil demn 1. Januar 2002 auch der
Sachverstindigenkosten tragen,
Die neve Rechisschutznichtlinie
sieht aus diesem Grund vor,
dass den Mitghedemn ein bereits
vom  Vorstand  ruerkannter
Deckungsschutz fir den jewei-
ligen Prowess nachtriiglich aber-
kannt werden kann, wenn der
Prozess im leichifertigen oder
vorsiitzlichen Fehlverhalten des
prozessfillrenden  Mitgliedes
verloren gegangen ist.

Das wifft auch dann v, wenn |

beispielsweise ein Mitglied ge-

| gen die Kiindigung wegen Ei- |

genbedarf des Vermicters klagt
und vor dem Uneilsspruch des
Gerichies entgegen den formu-
lierien Erwarungen freiwillig
mis der pekiindigten Wohnung

| auszieln, diese rivmt und ecine

andere Wohnung belegt. Dieser

Tatbestand (b 2ur Prozessnie-
derlage, weil das Minglied durch
sein Verhalien die Kindigung
des Yermieters nachisizlich so-
rusagen Jegalisiert” hat. Auch
in diesem Fall héitte die Gesami-
mitgledschaft des Vereins die
Kosten #u iragen, die dem
feichtfertigen und uniiberlegien
Verhalten eines Migliedes 2u-
mordnen sind, Auch in diesem
Fall kann demnach kiinfig be-
reis gewihner Kaosten-
deckungsschutz vom  Mieter-
vercin versagl werden. Das be-
treffende Mitghed ha dann alle
durch sein Fehlverhalien ent-
standenen Kosten selbst zu tra-
e,
Diese pusditelichen Bestimmun-
gen sind in de Rechisschute-
| nichilinie aufpenommen  wor-
den, weil die Leisungsverbes-
| serung. die der Micterverein
viorn |, Jamuar 2002 an beschlos-
| sen hat, natiirlich viel Geld kos-
fet, Da st rundichst eine Er-
hishung der Grenre des Streat-
wertes von bis 10 000 Mark (ca.
3 (XN} Evro) aul kiinftig & 000

Abwassergebiihren 2002

stiicke in Diisseldorf, Der Ein-
heatsgebithrensale von 1,99 Eu-
o (fir Schmutiwasser/Regen-

| wasser) je Kubikmeter Frisch-

wasser entfEil.
Damit werden ab dem 1. Jamapr
2002 die Regenwasser-Kosten

| #wischenfunter den Regenwis-

ser-Einbeitern, die bisher  die

| Einheitsgebiithren zahiten, an-

ders verteilt, und zwar je Grund-
stiick micht mehr nach dem
Frischwasserverbrauch,  son-
dem nach den abfMesswirkss.
men Flichen mit dem seit 1997
Regewwasser-Cig-

Die verindenie, verursachungs-
gerechtere  Umverteilung  der

| Kostentragung bei Regenwas-
ser rwischen den Regenwisser-
| einleitern  fihn swangslinfig
| dazu, dass ab 2002 der eine
[ mehr, teils erheblich mehr, der
| andere weniger, teils erdheblich
| weniger. znhlen wird, Dies ist
| micht nur rechilich erforderlich,
sondem sachlich geboten, Ex
werden  die  Missverhiilinisse
swischen Kostenverursachung
und Kostentragung mit der da-
bei in der Vergangenheit ver-
bundenen Chiesubventionie-
rung #wischen den Einleitern
fiir die Zukunft kormigeen.
Die Stadt hat in zehn Informati-

Euro vorgesehen. Des Weiteren |
will der Verein die vom Gericht |

angeordneten Sachverstindigen
und deren Kosten micht mehr
wie hisher dem Mitglied allein
aufbiirchen. sondem bis 2u ginem
Hichstbetrag von | 000 Euro
pro Fall kiinftig erstatten bezie-
hungsweise Gbemehmen. Da in
rahlreichen Fillen Sachversidin-
dige vom Gericht beaufirag
werden, sintige Fragen sach-
kundig 2u beorteilen, isi auch
hier eine erthebliche Kostenaus-
weltung #u erwarien, die mur
dann verantworte werden kanm,
wenn sich die Mitglieder auch
verantwortungsbewusst im In-
teresse aller Mitglieder des Ver-
eins verhalien und sich sorgfil-
tig bei ihren Aussagen und
Handlungen verhalien und nichi
durch leichtfertipes oder mut-
williges Verhalten Prozessnie-
derlagen herbeifithren, die nichi
nur die gesamite Mitgliedschaft
Gield kosten, sondern den Mit-
gliedem =elbst such, denn xie
haben ja neben den durch den
verlorenenen Prozess an den
Vermmeeter su - zahlenden Leis-
tungen auch noch die Selbstbe-
teiligungskosten in Hishe von
1000 Eurrcs i1 zohlen, | |

besonders  hingewicsen,  Es
wurde auch die Moglichkeit
aufpezeigl, dass man sich Ober
den m Intermet von der Stadi
installierten  Gebiihrenrechner
(www stadt diisseldorf de) mit
seinen individuellen Daten die
Gridenordnung der Veriinde-
rung recht einfach berechnen
lassen knnn.

Der Micterversin kommit der
Bitte der Stadt, seine Mitglieder

| Ober die ab . Januwar 2002 ver-
| dfinderte Abwassergeblihrenre-

onsabendveransialiungen diese |
| Umstiinde erliintent und dorauf |

gelung ru mformieren, germs
nach und empfichlt, bei Unklar-
heiten sich an die entsprechen-
den Stetlen der Stadt 2o wen-
den. |

Mielgreenein Disseldor e, V., Dibyirsls 4T,
AE211 Dioepebion, Telelon (2 1117 69 96-D
Wit vt EiCh 1 e Inhadt dar Safen 16-100
Andreai Dakvnen. Verpleender



