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Wohnungsmarktbarometer 2014

1. Der Paderborner Wohnungsmarkt 2014

Das Amt fur Liegenschaften und Wohnungswesen der Stadt Paderborn hat im April 2014
wieder ortliche Akteure zur Lage auf dem Wohnungsmarkt befragt. Geandert wurde im Fra-
genkatalog die Einschatzung der zukinftigen Nachfrage in unterschiedlichen Marktsegmen-
ten. Hier waren keine Antwortmaoglichkeiten vorgegeben, so dass der Bedarf frei formuliert
werden konnte.

Grundlage fir diese Befragung ist das jahrlich erstellte Wohnungsmarktbarometer der
NRW.BANK Bereich Wohnraumférderung. Das Wohnungsmarktbarometer ist keine repra-
sentative Studie, sondern es gibt Stimmungen und subjektive Meinungen der befragten Ak-
teure wieder, die auf Ortlichen Erfahrungen und Einschétzungen beruhen. Dieses Stim-
mungsbild lasst oftmals bereits Entwicklungen und Trends am Wohnungsmarkt erkennen,
bevor sie durch Daten nachweislich belegt werden.

Von den insgesamt 96 befragten Akteuren haben 40 den Fragebogen ausgefiillt zuriickge-
sandt, so dass der Rucklauf bei rund 42% liegt. Je nach Tatigkeitsbereich wurden auch nicht
zu allen Fragen Einschatzungen abgegeben, so dass die Anzahl der Antworten differiert. Die
Experten gehdren folgenden Téatigkeitsbereichen an:

Abb. 1: Tatigkeitsbereiche der Akteure

OWohnungsunternehmen, -genossenschaften, Hausverwaltungen
mMakler

OBaufinanzierung

OArchitekten

BBauwirtschaft (Bautréger, Baubetreuung, Bauunternehmen)
BKommunalverwaltung

BKommunalpolitik

D Mietervereine, Obdachlosenhilfe

OHaus- u. Grundeigentiimerverein

D Wissenschaft, Sachverstandige und andere

Die befragten Akteure am Wohnungsmarkt agieren auf unterschiedlichen regionalen Woh-
nungsmarkten. 36 Experten beziehen ihre Antworten auf ,Paderborn®, von diesen 3 lhre Ein-
schatzungen auch noch auf die Region ,Ostwestfalen® und einer davon noch auf ,NRW all-
gemein®. Nur die Region ,Ostwestfalen beurteilen 3 Akteure und von einem Akteur wurden
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 Ei-
genheim und Eigentumswohnung gefragt. Bei den Mietwohnungen wurde zwischen dem
oberen, mittleren, unteren Preissegment und mit 6ffentlichen Mitteln gefordertem Segment
unterschieden. Die Einschéatzung der jeweiligen Marktsituation sollte aus Sicht der Mieter
bzw. Nutzer erfolgen. Dabei bedeuten

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

e ausgewogene Marktlage: Angebot und Nachfrage sind etwa gleich gro3 (Angebot =
Nachfrage).

e angespannte bis sehr angespannte Marktlage: Die Nachfrage Ubersteigt in unter-
schiedlicher Intensitat das jeweilige Angebot (Angebot < Nachfrage).

Fir die graphische Darstellung wurden die Einstufungen von 1 (sehr entspannt) bis 5 (sehr
angespannt) durchnummeriert. Aus der Gesamtzahl der Nennungen wurde jeweils ein
Durchschnittswert ermittelt. Ferner wurde die Bandbreite der Nennungen dargestellt, um die
Vielfaltigkeit der Einschatzungen zu zeigen.

Abb. 2: Beurteilung der aktuellen Wohnungsmarktlage
1 =sehrentspannt, 2 = entspannt, 3 = ausgewogen, 4 = angespannt,5 = sehrangespannt
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‘ ‘ Mietwohnungen ‘ Mietwohnungen ‘ Mietwohnungen ‘ Mietwohnungen
Eigenheime Eigentums- oberes mittleres unteres offentlich
wohnungen Preissegment Preissegment Preissegment geférdert

Im Vergleich zum Vorjahr wird die Marktlage in allen Segmenten weiterhin als angespannt
beurteilt. Lediglich im oberen Mietpreissegment wird die Lage als ausgewogen angesehen.
Dabei wird die Situation bei den Eigenheimen und im offentlich geférderten Mietsegment
nochmals als angespannter als im Vorjahr eingeschéatzt. Der erstmals ab 2012 in der Befra-
gung bertcksichtigte Bereich der Eigentumswohnungen wird mit 3,8 genauso angespannt
wie in den Vorjahren bewertet.

Im Gegensatz zum Vorjahr ergeben sich aber auch einige Verminderungen der Werte so
z.B. im mittleren Preissegment (um 0,3). Auch der Wert bei den Mietwohnungen im unteren
Preissegment hat sich vermindert (um 0,2). Er liegt aber immer noch bei 4,2, so dass die
Situation weiterhin angespannt ist. Lediglich bei den Mietwohnungen im oberen Preisseg-
ment wird bei einer Verringerung um 0,1 auf 3,1 die Lage als ausgewogen beurteilt.

-3-
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Bei den Segmenten Eigentumswohnungen und offentlich geférderte Mietwohnungen wird
von keinem einzigen Experten die Wertung ,sehr entspannt® oder ,entspannt® genannt. Bei
den Eigenheimen hat nur ein Akteur die Wertung ,sehr entspannt® gewahlt, sonst waren
auch in diesem Segment die Nennungen erst ab der Bewertung ,ausgewogen® erfolgt.

Die Akteure wurden auch befragt, wie sie die Marktlage in den vorgenannten Segmenten
kurzfristig (in ca. zwei Jahren) und mittelfristig (in drei bis finf Jahren) einschatzen.

Abb. 3: Beurteilung der Wohnungsmarktlage

(inkl. Einschatzung der kiinftigen Marktentwicklung)
1 = sehr entspannt, 2 = entspannt, 3 = ausgewogen, 4 = angespannt, 5 = sehr angespannt
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Mietpreissegment

Die Marktlage in zwei Jahren wird fur Eigenheime und das untere und 6ffentlich geférderte
Preissegment als fast gleich angespannt eingeschatzt wie in 2014. Bei den Eigentumswoh-
nungen wird mit den gréfdten Entspannungstendenzen (Verminderung um 0,4) gerechnet.

Fir die Zeit in 3 — 5 Jahren wird in allen Segmenten mit einer Entspannung im Vergleich zu
2014 gerechnet. Allerdings wird trotzdem beim unteren und offentlich geférderten Segment
weiterhin eine angespannte Situation vermutet. Insbesondere bei den Eigentumswohnungen
wird eine Anderung der Lage hin zu ,ausgewogen*“ erwartet.

Bei den Eigenheimen wird mit der grof3ten Veranderung Richtung ausgewogen (von 3,9 auf
3,3) gerechnet. Es ist anzunehmen, dass von den Experten bedingt durch den Abzug der
Briten eine Entspannung der Marktsituation erwartet wird, da sich aus prognostizierten kinf-
tigen weiteren Bevolkerungs- bzw. Haushaltszuwachsen und aktuell eher unterdurchschnitt-
lichen Verkaufszahlen bei den Grundstiicken fir den individuellen Wohnungsbau eher eine
weitere Anspannung ergeben musste.

2. Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

Die Akteure am Wohnungsmarkt wurden auch nach Problemen auf dem Mietwohnungsmarkt
befragt. Aus einer Liste von Moglichkeiten konnten bis zu 5 Antworten angekreuzt werden.
Ferner konnten in der Auflistung nicht aufgefiihrte Probleme ergédnzend genannt werden.
Nachfolgende Tabelle zeigt, wo die befragten Experten die gréf3ten Probleme auf dem Miet-
wohnungsmarkt sehen.

-4 -
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Abb. 4: Aktuelle Probleme am Mietwohnungsmarkt

BAnzahl der Antworten

o
(6]
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Wie in den beiden Vorjahren wird als eindeutig gréf3tes Problem von den Akteuren genannt,
dass zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland verfiigbar ist. Trotzdem scheint sich zuletzt
eine hohere Bautatigkeit ergeben zu haben, da die Problematik der ,geringen Neubautatig-
keit” nur noch von 8 Experten genannt wird im Vergleich zu noch 18 Nennungen im Vorjahr.
Von einem wird sogar bereits als Problem ,zu viel Neubautatigkeit‘ angegeben.

Direkt an zweiter Stelle folgt das Thema ,Riickgang der Sozialwohnungsbestande®, das da-
mit von fast zwei Dritteln der Akteure benannt wird. Dass kleine Wohnungen fehlen sehen
weiterhin mehr der Befragten als Schwierigkeit an, als dass ,zu wenig gro3e Wohnungen*
vorhanden sind. Allerdings geben dieses Jahr nur noch 15 Akteure ,zu wenig kleine Woh-
nungen“ als Problem an im Vergleich zu 25 Benennungen im Vorjahr.

Die Thematik ,steigende Nettokaltmieten“ wurde bei der Befragung vor 3 Jahren nur von 1
Person genannt, in diesem Jahr jedoch bereits von einem Drittel der Experten. Von doppelt
so vielen wie im Vorjahr wird das Problem ,Wohnungsbestande entsprechen nicht den aktu-
ellen Anforderungen der Nachfrager angegeben.

Sonstige Themen die selbst genannt wurden sind: ,starke Nachfrage, begrenztes Angebot®,
.Mietpreise zu hoch® und ,die Instandhaltungskosten Ubersteigen bei weitem den Betrag, der
in der Finanzierung vorgesehen ist".

3. Bedarf an Neubauwohnungen

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 die zukiinftige Nachfrage einschatzen.

Bei der diesjahrigen Umfrage wurden diesmal keine Antwortmdglichkeiten vorgegeben, so
dass der Bedarf freiformuliert werden konnte. Dabei konnte z.B. nach Bau- und Besitzform,
Preissegment, Zielgruppe, Lage/Standort etc. differenziert werden.

Eine prozentuale Auswertung wie in den Vorjahren ist angesichts der Fragestellung nicht
mdoglich. Ferner hat auch ein Viertel der Teilnehmer die Mdglichkeit der freien Formulierung
nicht genutzt. Die Antworten wurden nach gleichen Themen/Bedarfen zusammengefasst und
sind mit entsprechender Anzahl der Nennung aufgefuhrt.

a) In diesen Marktsegmenten misste viel mehr gebaut werden:

- offentlich geférderte Mietwohnungen (15), darin enthalten als Nennung ,geférderte
Mietwohnungen fur Einzelpersonen® (1) und ,geférderte Mieteinfamilienhduser” (2)

- Innenstadtnahes/zentrales Bauen (9), davon ,Eigentumswohnungen und Eigenhei-
me“ (5), ,altengerechte Wohnungen/Appartements“ (2), ,firr Altere, die das eigene
Haus aufgeben wollen® (1) und ,Mehrfamilienh&duser, eher kleine Einheiten® (1)

- Mehrgenerationenhauser (4)

- fur Alleinstehende bzw. kleine Wohnungen; Appartements mit separatem Schlafzim-
mer (4)

- unteres/preiswertes Marktsegment (4)

- mittelgrof3e Wohnungen (2)

- Studentenwohnungen (1)

- Wohnkonzepte, die eine leichte Umwandlung von Studentenwohnungen in Senioren-
wohnungen ermdglichen (1)

- Eigentumswohnungen (1)

- Eigenheime (1)



Wohnungsmarktbarometer 2014

- fur Familien mit 2 und mehr Kindern (1)
- gehobener Wohnungsbau (1)
- Grundstucksvergabe durch die Stadt Paderborn (1)

b) In diesen Marktsegmenten musste etwas mehr gebaut werden:

- Ein- bzw. Zweifamilienh&user, Einfamilienhduser fur junge Familien (3)
- Wohnungen im unteren/preisgiinstigen Marktsegment (3)
- Wohnungen im mittleren Preissegment (3)

- Offentlich geférderter Wohnungsbau (2)

- offentlich geférderte Mieteinfamilienhauser (1)

- Mehrfamilienhauser (2)

- Mehrgenerationenhauser (1)

- barrierefreie Wohnungen (1)

- Wohnungen bis 50 m2 (1)

- fur Familien bis 100 m2 (1)

- Eigentumswohnungen (1)

- Studentenwohnheime (1)

- qualitatsvolle Einfamilienhausarchitektur (1)

- 3-Zimmerwohnungen (1)

- Uberall (1)

c) In diesen Marktsegmenten gibt es derzeit eher ein zu groRes Angebot/Uberhéange:

- teure bzw. sehr gehobene Eigentumswohnungen (2)

- Eigentumswohnungen Neubau (2)

- Studentenappartements bzw. in wenigen Jahren Studentenwohnungen (2)
- grol3e Mietwohnungen (1)

4. Investitionsklima

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

Eigenheime (Neubau),

Eigentumswohnungen (Neubau),

Mietwohnungen (Neubau),

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

Auch 2014 wird das Investitionsklima so positiv wie im Vorjahr gesehen. Dabei wird sogar
beim Neubau von Eigenheimen die Situation nochmals besser als 2013 bewertet. Dieser
Wert hat sich um 0,3 ge&ndert und erreicht mit 1,7 die bislang beste Bewertung seit Beginn
der Umfragen zum Wohnungsmarktbarometer. Das Investitionsklima fur Eigenheime wird
damit als fast genauso gut beurteilt wie die Situation bei den Eigentumswohnungen. In die-
sen beiden Segmenten sehen fast alle Akteure am Wohnungsmarkt das Investitionsklima als
»sehr gut® oder ,eher gut® an. Nur zwei geben die Lage als ,eher schlecht” an.

Auch bei den Mietwohnungen wird - wie erstmals im Vorjahr - von den befragten Experten
das Investitionsklima als ,eher gut‘ beurteilt. Dieses bleibt jedoch im Vergleich zu den ande-
ren Segmenten, das mit der haufigsten Beurteilung ,eher schlecht®. Dieses Urteil geben 16
Teilnehmer der Umfrage ab und eine Bewertung als ,sehr schlecht”.

-7-
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Abb. 5: Beurteilung und Prognose des Investitionsklimas
1 =sehrgut, 2 = ehergut, 3 = eherschlecht,4 = sehrschlecht
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Auch zuklnftig wird die Situation fur alle Bereiche weiterhin als ,eher gut® beurteilt. Die groR3-
te Verschlechterung (um 0,5) — allerdings von der Tendenz ,sehr gut* auf ,eher gut® - wird
bei den Eigentumswohnungen vermutet. Damit wirde zukiinftig als am besten das Investiti-
onsklima bei den Eigenheimen gesehen.

5. Hemmnisse beim Neubau 6ffentlich geforderter Miet-
wohnungen

In den letzten Jahren wurden die zur Verfigung stehenden Fordermittel fir den 6ffentlich
geforderten Mietwohnungsbau kaum abgerufen. So konnten in 2013 nur noch 4 Mietwoh-
nungen in der Stadt Paderborn geférdert werden. Es erfolgte daher sprechend zur landes-
weiten Befragung auch eine Nachfrage nach den Griinden fir einen nicht ausreichenden
Neubau. Der Fragenkatalog ist dabei im Vergleich zum Vorjahr um zuséatzliche Fragen erwei-
tert worden.

Als starkstes Hemmnis des offentlich geforderten Mietwohnungsbaus in Paderborn wird an-
gegeben, dass die Grundstiicke zu teuer und keine geeigneten Grundsticke verfiigbar sei-
en. Dies wird von fast allen Experten so beurteilt.

Weiterhin wird das Hemmnis gesehen, dass die Rendite zu gering im Vergleich zu frei finan-
zierten Mietwohnungen sei. Gleichzeitig wird aber angegeben, dass auf geeigneten Grund-
stiicken eher Eigentumswohnungen gebaut werden, so dass fraglich ist, ob auch schon die
Rendite beim ,normalen“ Mietwohnungsbau als zu gering angesehen wird. Sofern die Eigen-
tumswohnungen nicht selbst bezogen sondern vermietet werden, ist angesichts des derzeiti-
gen Kaufpreisniveaus davon auszugehen, dass diese im oberen Preissegment zur Vermie-
tung angeboten werden.

Von einem hohen Anteil der befragten Akteure wird auch als Hemmnis angegeben, dass die
Investoren die Belegungsbindung/das zugewiesene Mieterklientel furchten. Einige andere
Stadte (z.B. Koln oder Bielefeld) regeln die Belegungspraxis vergleichsweise frei. Dies wird
jedoch u.a. ermdglicht durch stadtische Wohnungsbaugesellschaften, die dann auch Dring-
lichkeitsfalle versorgen kénnen.

-8-
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Abb. 6: Hemmnisse fur einen héheren Neubau 6ffentlich geforderter
Mietwohnungen in Paderborn
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Bei Geschosswohnungen gibt es generell kaum Neubau |
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Neubaukosten zu hoch wg. technischer Vorgaben |
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Probleme werden weniger im Widerstand der Bevdlkerung oder der Finanzierungsfahigkeit
der Investoren gesehen.

Von den befragten Akteuren konnten auch selbst Hemmnisse benannt werden. Hierzu er-
folgte nur von einem Teilnehmer die Angabe: ,Barrierefreiheit ist Gbertrieben®.

6. Leerstand, Fluktuation und Barrierefreiheit

Die Hausverwaltungen, Wohnungsunternehmen und —genossenschaft, die in Paderborn am
Markt aktiv sind, wurden auch zu Leerstdnden und zur Fluktuation in ihrem Wohnungs-
bestand fur das Jahr 2013 befragt. Da von einigen keine getrennten Daten fur die freifinan-
zierten und offentlich geférderten Wohnungen angegeben wurden, ist insoweit eine Unter-
scheidung nicht moéglich. Sofern fiir einige Wohnungsbesténde zu den jeweiligen Einzelfra-
gen keine Daten angegeben wurden, wurden diese zur Ermittlung der jeweiligen Quote her-
ausgerechnet.

Der Wohnungsbestand der befragten Akteure, die an der Umfrage zum Wohnungsmarktba-
rometer teilgenommen haben, belauft sich auf gut 11.100 Wohneinheiten. Dies stellt einen
erheblichen grofieren Anteil des Mietwohnungsbestandes dar als bei den letzten Befragun-
gen mit bis zu 4.800 Wohneinheiten. Unter Bertcksichtigung des gesamten Wohnungsbe-
standes fur Paderborn von 71.180 Wohnungen und einer geschatzten Eigentumsquote von
40% bieten die Daten Informationen tber rund 26% des Mietwohnungsbestandes.

Zum Leerstand wurde gefragt, wie viele Wohnungen langer als 3 Monate nicht vermietet wa-
ren. Dabei ergibt sich fur 2013 bei dem abgefragten Wohnungsbestand eine Leerstands-
guote von 0,4%, die geringfugig niedriger ist als die Leerstandsquote von 0,5% dieses Woh-
nungsbestandes fir das Jahr 2012. Eine Fluktuationsreserve von 3% wird damit weiterhin
deutlich unterschritten. Bei der Umfrage im letzten Jahr ergab sich flr 2012 eine Quote von
0,8%, die sich jedoch aufgrund von Ruckantworten unterschiedlicher Eigentimer nicht auf
den gleichen Wohnungsbestand wie 2013 bezieht. Festzustellen ist jedoch, dass sich die

-9-
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Leerstandsquote seit Beginn der Befragungen zum Wohnungsmarktbarometer immer weiter
vermindert hat.

Die durchschnittliche Fluktuation im Bestand der befragten Unternehmen wird fur 2013 mit
9,1% angegeben und fir das Vorjahr mit einem Wert von 9,2%.

Weiterhin wurden Daten zur Barrierefreiheit der Wohnungen erfragt. Von zwei Hausverwal-
tungen mit einem grof3en Bestand in der Verwaltung (insgesamt rd. 6.100 Wohneinheiten)
wurden hierzu keine Angaben gemacht. Wiinschenswert ware daher eine Erfassung dieses
Merkmals von den Eigentiimern und Hausverwaltungen zumal eine barrierefreie Ausstattung
der Wohnung aufgrund der demografischen Entwicklung immer wichtiger werden wird. Aller-
dings wurde auch von einem anderen grof3en Wohnungsanbieter (fast 2.800 Wohneinheiten)
mitgeteilt, dass rund 25% des Bestandes barrierefrei seien. Insgesamt wurden 781
Wohneinheiten als barrierefrei angegeben.

7. Zusammenfassung

= Die aktuelle Wohnungsmarktlage in Paderborn wird 2014 weiterhin als angespannt
beurteilt. Lediglich im oberen Mietpreissegment wird die Lage als ausgewogen ange-
sehen. Die Situation bei den Eigenheimen und im offentlich geférderten Mietpreis-
segment wird nochmals als angespannter als im Vorjahr eingeschatzt. Fir den Zeit-
raum in 3 - 5 Jahren wird in allen Segmenten mit einer Entspannung im Vergleich zu
2014 gerechnet. Allerdings wird beim unteren und offentlich geférderten Segment
weiterhin eine angespannte Marktlage vermutet.

=  Auf dem Mietwohnungsmarkt wird weiterhin an erster Stelle als Hauptproblem ,zu
wenig oder zu wenig geeignetes Bauland® genannt. Direkt an zweiter Stelle folgt das
Thema ,Rickgang der Sozialwohnungsbestande®, das damit von fast zwei Dritteln
der Experten benannt wird. Das Problem ,steigende Nettokaltmieten* wurde erstmals
bei der Befragung vor 3 Jahren von 1 Person genannt, in diesem Jahr jedoch bereits
von fast einem Drittel der Akteure.

= Bei der Beurteilung in welchen Marktsegmenten mehr gebaut werden miisste, wird
am haufigsten der Bedarf im ,6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau genannt®.
Weitere Themen sind u.a. ,Innenstadtnahes/zentrales Bauen® mit den Segmenten
Eigenheime, Eigentumswohnungen und altengerechte Wohnungen sowie ,Mehrge-
nerationenhauser” und ,Wohnungen fur Alleinstehende®.

= Das Investitionsklima wird 2014 so positiv gesehen wie im Vorjahr. Dabei wird sogar
beim Neubau von Eigenheimen die Situation nochmals besser als 2013 bewertet.
Auch zuklnftig wird die Situation flur alle Segmente weiterhin als ,eher gut* beurteilt.

= Als starkstes Hemmnis des 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbaus in Pader-
born wird angegeben, dass die Grundstiicke zu teuer und keine geeigneten Grund-
stuicke verfligbar seien. Weiterhin wird das Hemmnis gesehen, dass die Rendite zu
gering im Vergleich zu frei finanzierten Mietwohnungen sei. Gleichzeitig wird aber
angegeben, dass auf geeigneten Grundstiicken eher Eigentumswohnungen gebaut
werden, so dass fraglich ist, ob auch schon die Rendite beim ,normalen* Mietwoh-
nungsbau als zu gering angesehen wird.

= Die in den Wohnungsbestéanden der befragten Hausverwaltungen und Wohnungsun-

ternehmen ermittelte Leerstandsquote von 0,4% ist weiterhin niedrig und liegt deut-
lich unter der Ublichen Fluktuationsreserve von 3%.
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