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6 Ergebnisse des Wohnungsmarktbarometers

Ein wichtiger Baustein des Wohnungsmarktmonitorings ist die Befragung von Experten des
Wuppertaler Wohnungsmarktes. Dieses sog. Wohnungsmarktbarometer bietet eine aktuelle
Einschadtzung zur Situation in den unterschiedlichen Segmenten des Wohnungsmarktes und er-
ganzt damit das Monitoring der Indikatoren. Dartber hinaus kdnnen aus den Antworten der
Experten Empfehlungen fir die Wuppertaler Wohnungspolitik abgeleitet werden.

Das Wohnungsmarktbarometer wurde als Online-Befragung konzipiert, die zwischen dem
19.06.2017 und 07.07.2017 durchgefihrt wurde. Die Befragung richtete sich an ein Experten-
panel bestehend aus Investoren und privaten Immobilieneigentimern, Mitarbeitern der Stadt-
verwaltung, Verbdnden (z.B. Deutscher Mieterbund, Haus- und Grund e.V.), lokalen Wohnungs-
baugesellschaften, Projektentwicklern, Maklern, Vertretern der Industrie- und Handelskammer,
Finanzinstituten und Wissenschaftlern. Die Grundgesamtheit der zu befragenden Experten
wurde aus Verteilern der WQG und des IRl zusammengestellt. Insgesamt wurden 259 Experten
per E-Mail personlich eingeladen, an der Befragung teilzunehmen. Ausgewertet werden konn-
ten 67 Fragebodgen. Dies entspricht einem Ricklauf von 25,9 Prozent.

Der inhaltliche Fokus des Wohnungsmarktbarometers richtet sich auf die aktuelle Situation und
die in den kommenden drei Jahren erwartete Entwicklung des Mietwohnungsmarktes und des
Marktes fur Wohneigentum. Dargestellt werden auch die Herausforderungen, denen sich der
Wohnungsmarkt derzeit stellen muss sowie probate MalBnahmen fir die Weiterentwicklung
des Wohnungsbestandes sowie des Neubaus von Wohnungen. Erfragt werden auch die Anreize
und Hemmnisse flr die Bestandsentwicklung und den Wohnungsneubau sowie abschlieRend
das allgemeine Investitionsklima in den verschiedenen Marktsegmenten.

6.1 Fachlicher Hintergrund der Experten

Flr die Interpretation der Befragungsergebnisse ist es wichtig, den institutionellen Hintergrund
der Experten zu kennen. Die nachfolgende Grafik zeigt die Verteilung der Experten bezogen auf
ihre jeweilige berufliche Tatigkeit:

Investor / privater Eigentimer | I 02

Wohnungsunternehmen/-genossenschaft, Hausverwaltungen
und Verbande

Immobilienmakler und Verbiande |GG 13

I 17

Stadtverwaltung NG 12
Bauwirtschaft (Baubetreuer, Bautrager, Projektentwickler) [ I ©
Wissenschaftler, Sachverstandige, Gutachterausschuss | NI 3
Architekten/Bauingenieure und Verbdnde [N 7
Sparkasse/Finanzinstitut | NI 5
Haus- und Grundeigentimerverein | I 4

Mieterverband/-verein I 3

Anzahl (Mehrfachantworten maoglich)

Abbildung 36: Welcher Institution/Berufsgruppe gehéren Sie an?
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Die grofite Gruppe der Befragten sind die Investoren bzw. privaten Immobilieneigentimer mit
22 Nennungen. Erfreulich hoch ist auch die Beteiligung der Wohnungsunternehmen und Haus-
verwaltungen mit 17 Nennungen. Gut vertreten sind ebenfalls die Immobilienmakler sowie die
Vertreter der Stadtverwaltung Wuppertal mit 13 bzw. 12 Nennungen. Insgesamt bietet die Ver-
teilung der Befragten einen guten Querschnitt durch die Immobilienmarktakteure, die eine aus-
gewogene Blick auf den Wuppertaler Wohnungsmarkt zuldsst.

6.2 Aktuelle und zuklnftige Lage am Markt fir Mietwohnungen

Laut der befragten Experten gibt es drei Segmente im Mietwohnungsmarkt, die aktuell ange-
spannt sind. Hierzu zahlt das 6ffentlich geférderte Mietsegment, das Segment der Einfamilien-
hauser sowie das der Reihenhduser. In allen drei Segmenten sind jeweils um die 60 % der Ex-
perten davon Uberzeugt, dass die Nachfrage das Angebot (z.T. deutlich) Gbersteigt (s. Abbildung
37).
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Abbildung 37: Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage fiir Mietwohnungen?

Auffallig ist auch, dass das mittlere Mietsegment von den meisten Befragten als ausgewogen
interpretiert wird. Dem unteren Mietpreissegment wird ebenfalls haufig eine ausgewogene Si-
tuation zwischen Angebot und Nachfrage attestiert bzw. sogar eine eher entspannte Situation.
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Im Hinblick auf die erwartete Entwicklung des Mietwohnungsmarktes lassen sich folgende Be-
funde feststellen: Generell wird in allen Segmenten eine Anspannung der Marktsituation erwar-
tet. Dies gilt am ehesten fir das mittlere Mietpreissegment, das untere Mietpreissegment sowie
das offentlich geférderte Mietsegment. Im Segment der Einfamilienhduser/Doppelhaushalften
gehen die Experten von einer Fortsetzung der bisherigen knappen Angebotssituation aus. (s.
Abbildung 38).
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Abbildung 38: Wie beurteilen Sie die Marktlage fiir die kommenden drei Jahren fir Mietwohnungen?

Die dargestellten Ergebnisse fir den Mietwohnungsmarkt entsprechen weitgehend den Ein-
schatzungen, die die NRW Bank in ihrem Wohnungsmarktbarometer fir Nordrhein-Westfalen
in den kommenden drei Jahren gibt. Diese geht davon aus, dass sich das allgemeine Angebot an
Wohnraum aufgrund der steigenden Nachfrage weiter verknappen wird. Besonders betroffen
sind davon das 6ffentlich geférderte sowie das untere Mietpreissegment. Nur noch im oberen
Mietpreissegment wird die Lage als ausgewogen eingestuft (NRW Bank: Marktanspannung setzt
sich weiter fort. Dusseldorf 2017. S. 3)
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6.3 Aktuelle und zukUlnftige Lage am Markt fir Wohneigentum

Die Anspannung auf dem Markt fir Wohneigentum erstreckt sich sowohl auf den Bereich der
Grundsttcke als auch auf die Reihen- und Einfamilienhauser bzw. Doppelhaushélften. Bei den
freien Grundsticken gehen zwischen 70 % und gut 80 % der Befragten von einer angespannten
bis sehr angespannten Situation aus. Die starkste Anspannung wir dem Segment der freien
Grundsttcke fur Einfamilienhduser und Doppelhaushélften attestiert (s. Abbildung 39).
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Abbildung 39: Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage im Segment fir Wohneigentum?

Knapp ist auch das Angebot bei den Reihenhadusern, Einfamilienhdusern/Doppelhaushalften
und Townhouses. Hier sind zwischen 65 % und 73 % der Experten der Uberzeugung, dass der
Markt angespannt oder sogar sehr angespannt ist.

Die Lage auf dem Markt flr Eigentumswohnungen wird weniger angespannt eingestuft. Ledig-
lich bei den grollen Wohnungen ist aus Expertensicht der Markt etwas enger. Die Mehrheit der
befragten Experten betrachten diesen Markt als eher ausgewogen. Die Werte liegen bei den
Eigentumswohnungen zwischen 21 % (Wohnungen Gber 100 m?) und 43 % (Wohnungen mit
Wohnflache von 70 bis unter 100 m?).

Die Einschatzung fir die kommenden drei Jahre in den verschiedenen Segmenten ist etwas
,durchwachsen” (s. Abbildung 40). Die Segmente, in denen die Experten eine leichte Anspan-
nung erwarten, sind die Wohnungen bis 100 m?, sowie die freien Grundstlcke fur Einfamilien-
hauser und Doppelhaushélften sowie die Grundstlicke fir Bautrager.
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Abbildung 40: Wie beurteilen Sie die Marktlage fiir die kommenden drei Jahre im Segment fliir Wohneigentum?

Leicht entspannen bzw. stagnieren wird sich die Marktsituation bei den Wohnungen Uber
100 m?, den Reihenh&usern, den bestehenden Einfamilienhdusern und Doppelhaushalften so-
wie den freien Grundsticken fiir Mehrfamilienhduser. Generell werden aber keine dramati-
schen Veranderungen im Vergleich zur heutigen Situation erwartet.
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6.4 Herausforderungen fir den Wuppertaler Wohnungsmarkt

Laut Einschatzung von knapp 72 % der Experten gibt es derzeit zu wenig geeignetes Bauland in
der Stadt. Drei weitere Defizite am Wohnungsmarkt, die eine hohe Zustimmung (iber 50 %)

41

bekommen haben, sind der Mangel an barrierefreien Wohnungen, die mangelnde Refinanzie-
rung von Modernisierung- und Instandsetzungsmafinahmen aufgrund des niedrigen Mietpreis-

niveaus sowie die Tatsache, dass die Ausstattung der Wohnungen (z.B. fehlende Balkone) den

heutigen Anspriichen der Nutzer nicht mehr entsprechen (s. Abbildung 41).
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verfligbar

Mangel an barrierearmen Angeboten

Modernisierung/Instandsetzung nicht tiber kostendeckende
Mieten finanzierbar

Wohnungsbestdnde entsprechen nicht aktuellen
Anforderungen (z. B. fehlende Balkone)

Riickgang der Sozialwohnungsbestdande
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Zu wenig groRe Wohnungen im mittleren (5-8 €/m?) und
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Abbildung 41: Welche Probleme sehen sie aktuell am Wuppertaler Wohnungsmarkt?
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Knapp 48% der Befragten sind der Auffassung, dass der Riickgang der Sozialwohnungen aktuell
und in Zukunft zu einem Versorgungsproblem am Wuppertaler Wohnungsmarkt fihren kann.
Auffallig ist, dass sich viele Themen mit hoher Zustimmung auf die Bestandsentwicklung bezie-
hen und weniger den Neubau von Wohnungen.

Entsprechend der Diagnose, welche Probleme auf dem Wohnungsmarkt herrschen, ist es folge-
richtig, dass viele Befragten die Beseitigung des Instandhaltungsriickstaus, den altengerechten
Umbau der Wohnungen sowie den Anbau von Balkonen flr sehr wichtig bzw. wichtig halten (s.
Abbildung 42).
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Abbildung 42: Welche MaRRnahmen sind aus ihrer Sicht fir die Aufwertung des Wohnungsbestandes wichtig?

Auffallig ist auch, dass viele der Befragten MaRnahmen zur Vermeidung der sozialen Entmi-
schung bzw. zur Bewaltigung sozialer Probleme flr wichtig erachten. In den Hintergrund tritt
die Idee, kleine Wohnungen zusammenzulegen und dadurch ggf. Leerstande zu vermeiden bzw.
groRzlgigere Wohnungen zu schaffen. Weitere MaRnahmen, die die Experten im Zuge der Be-
fragung empfehlen, sind:

- Baulandbeschlisse der Stadt zur Sicherstellung von Quoten im 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau

— Ein Bekenntnis der Stadt zur Bedeutung des sozialen Wohnungsbaus durch Quotenrege-
lungen bei Neubauvorhaben (Starkung der sozialen Mischung)

- Die Freigabe von innerstddtischen Gewerbeflachen zur Wohnnutzung

— Schaffung von Investitionsanreizen (z. B. erhdhte Abschreibungen)

- Vermehrte Neubauten im Bereich Mikrowohnen fur Singles, Pendler und Studierende
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— Die starkere Vernetzung von Hauseigentlimern anregen

- Verkehrsberuhigte bzw. verkehrsfreie Siedlungen planen

— Personelle Starkung des Amtes fir Denkmalschutz. Investitionen in den Denkmalschutz
und (nicht-finanzielle) Unterstitzung von privaten Investoren

— Stadtplanung fir die Talachse insbesondere den Wuppertaler Osten

— Mehr Ausweisung von Bauland und schnellere Bearbeitung von Baugenehmigungen

— Starkere Quartiersorientierung und "Viertelbildung"

6.5 Anreize und Hemmnisse fir die Bestandsentwicklung und den Woh-
nungsneubau

Es Uberrascht nicht, dass die aktuelle Niedrigzinsphase in den Augen der Experten der wichtigste
Anreiz fur Investitionen in den Wohnungsbestand ist. Als relativ wichtig werden auch die zur
Verfligung stehenden Fordermittel eingestuft (z.B. NRW Bank, KfW) sowie die demografische
Entwicklung, die mit sich verandernden Anforderungen an die Wohnungen einhergeht (z.B. Bar-
rierefreiheit).
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Abbildung 43: Was sind Anreize und Hemmnisse fir die Entwicklung des Wohnungsbestandes?

Als wichtigstes Hemmnis wird die Planungs- und Genehmigungspraxis der Kommune eingestuft.
Relativ ausgewogen ist hingegen die Einschatzung der Experten zu den Effekten der (niedrigen)
Nachfrage und das daraus resultierende niedrige Mietpreisniveau sowie zum Steuer- und Ab-
schreibungsrecht im Hinblick auf deren foérdernde oder hemmende Wirkung. Zusatzliche
Hemmnisse, die die Experten geduRert haben, sind:

- Das kaum ,,brauchbare” Immobilien zur Sanierung vorhanden sind

- Dass hohe bauordnungsrechtliche Auflagen z. B. bei Nutzungsanderungen (Stellplatz-
nachweis, ENEV...) bestehen



Wohnungsmarkt- Monitoring Wuppertal 44

- Dass einige Eigentimer von Wohnimmobilien unprofessionell handeln bzw. Gberfordert
sind

Im Hinblick auf die Anreize und Hemmnisse fir den Neubau von Wohnungen lassen sich im
Grunde vier Aspekte herausstellen (s. Abbildung 44). Die wesentlichen Anreize (in abgestufter
Reihenfolge) sind die aktuellen Bedingungen am Kapitalmarkt, die demografische Entwicklung,
die derzeitige Nachfrage nach Immobilien bzw. das aktuelle Mietniveau sowie die bestehenden
Fordermittel.
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Abbildung 44: Was sind Anreize und Hemmnisse fiir den Neubau von Wohnungen?

Das starkste Hemmnis ist die geringe Verfligbarkeit von Bauland. Insbesondere die innerstadti-
schen Baulandreserven sind zu gering. Ein Experte merkte an, dass bestehende Bebauungsplane
angepasst werden, um Flachen fir Geschosswohnungsbau zu blockieren. Kritisiert wird auch
die verbesserungswurdige Planungs- und Genehmigungspraxis der Kommune.

Bei aller Kritik an der Stadt Wuppertal sind dies beides Aspekte, die durch das eigene Handeln
der Stadt verbessert werden konnen. Als weiteres bedeutendes Hemmnis fir den Neubau wer-
den (nicht nur in Wuppertal) die hohen Kosten fir Bauland angesehen.

6.6 Investitionsklima

Die Frage nach dem Investitionsklima lasst eine Zusammenschau der Nachfrage und angebots-
seitigen Einflussfaktoren auf den Wuppertaler Wohnungsmarkt zu, d.h. unabhadngig von den
einzelnen Aspekten, die bereits dargestellt wurden, soll hier fur einzelne Wohnungsmarktseg-
mente ein Gesamtbild geschaffen werden (s. Abbildung 45).
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Generell 13sst sich feststellen, dass das Investitionsklima in sechs von sieben Wohnungsmarkt-
segmenten gut bis sehr gut eingeschatzt wird. Die Zustimmung zum positiven Investitionsklima
liegt zwischen 67,7 % bei dem Neubau von Mehrfamilienhdusern fur die Eigentumsbildung und
bis zu 90,7 % beim Neubau von Einfamilienhdusern bzw. Doppelhaushalften.

Die einzige Ausnahme bildet das Segment der Mehrfamilienhauser, die fir die Vermietung neu
errichtet werden. Hier sieht die Mehrzahl der Befragten das Investitionsklima als eher schlecht
bis sehr schlecht.
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Abbildung 45: Wie beurteilen Sie das derzeitige Investitionsklima fir die Wohnungsmarktsegmente?

Die positiven Wuppertaler Zahlen entsprechen den Ergebnissen, die das Wohnungsmarktbaro-
meter der NRW Bank veroffentlicht. Laut deren Wohnungsmarktbarometer hat sich das Inves-
titionsklima seit 2010 in allen Segmenten nahezu stetig verbessert (NRW Bank: Marktanspan-
nung setzt sich weiter fort. Dusseldorf 2017. S. 4).
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6.7 Fazit Wohnungsmarktbarometer

Die Gesamtschau der Expertenmeinungen im Rahmen des Wohnungsmarktbarometers ldsst
sich in den folgenden wesentlichen Punkte zusammenfassen:

- Aktuell wird ein Nachfragelberhang im Mietwohnungsmarkt vor allem im Segment des
offentlich geforderten Mietwohnungsbaus, der Einfamilienhduser sowie der Reihenhau-
ser wahrgenommen. Das mittlere und untere Mietpreissegment werden als ausgewogen
bzw. entspannt beschrieben.

— Im Hinblick auf die Entwicklung des Mietwohnungsmarktes in den kommenden drei Jah-
ren gehen die Experten von einer allgemeinen Anspannung der Marktsituation aus.

- Auf dem Markt fir Wohneigentum gelten vor allem die freien Grundstiicke und die Rei-
hen- und Einfamilienhduser und Doppelhaushalften als knapp. Weniger angespannt gilt
hingegen die Situation im Segment der Eigentumswohnungen.

— Laut Expertenmeinung wird sich der Nachfrageiberhang in den Segmenten fir Wohnun-
gen bis 100 m?, fur freie Grundstucke fur Einfamilienhduser und Doppelhaushalften sowie
fUr Grundstlcke flr Bautrager weiter verscharfen. Im GrofRen und Ganzen werden aber
keine dramatischen Veranderungen im Vergleich zur heutigen Situation erwartet.

— Als wesentliche Defizite am Wohnungsmarkt werden der Mangel an geeignetem Bauland,
der Mangel an barrierefreien Wohnungen sowie die mangelnde Refinanzierung von Mo-
dernisierung- und Instandsetzungsmafnahmen aufgrund des niedrigen Mietpreisniveaus
wahrgenommen. Ebenso entsprechen viele Wohnungen nicht mehr den heutigen Aus-
stattungsstandards (z.B. aufgrund fehlender Balkone). Dem Befund entsprechend sind
dies auch die wesentlichen MaRnahmen zur Weiterentwicklung des Wohnungsmarktes.

- Viele Experten empfehlen auch MaRRnahmen zur Vermeidung der sozialen Entmischung
bzw. zur Bewdltigung sozialer Probleme. Dem entsprechend sollten dies wichtige Hand-
lungsfelder der Wuppertaler Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik bleiben.

— Als wesentliche Anreize fir Investitionen in den Wohnungsmarkt werden die aktuelle
Niedrigzinsphase, die zur Verfligung stehenden 6ffentlichen Fordermittel sowie die de-
mografische Entwicklung, die mit sich verdndernden Anforderungen an die Wohnungen
einhergehen, genannt. Als wichtigstes Hemmnis wird die Planungs- und Genehmigungs-
praxis der Kommune angefihrt.

- AbschlieRend lasst sich feststellen, dass das Investitionsklima in den Gberwiegenden Seg-
menten des Wohnungsmarktes gut bis sehr gut eingeschéatzt wird. Dies ldsst fir die Zu-
kunft auf weitere Investitionen in den Wuppertaler Wohnungsmarkt hoffen.

In methodischer Hinsicht hat sich das Wohnungsmarktbarometer bewahrt, weil es eine zusatz-
liche Einschatzung zum Monitoring der Wohnungsmarktindikatoren bietet und sich auf eine
breite Beteiligung der Experten stltzen kann.
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