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Einleitung

In diesem Jahr stelle ich Ihnen als weiteres Instrument
der Wohnungsmarktbeobachtung das

Essener Wohnungsmarktbarometer vor, welches
kunftig jahrlich erscheinen soll.

Es basiert auf dem Ergebnis einer Online-Umfrage und
liefert Einschatzungen von Expertinnen und Experten
zu Entwicklungen auf dem Essener Wohnungsmarkt.
Die Umfrage dient dazu, das Stimmungsbild ortlicher
Akteurinnen und Akteure kennenzulernen. Eine
eventuelle Diskrepanz zwischen Expertensicht und der
statistischen Datenlage kann auf diese Weise
festgestellt werden.

Wohnungsmarkt in Essen 2021

Ebenso kénnen diese Einschatzungen bei der Interpretation unklarer statistischer
Befunde helfen sowie fir die Planungsverwaltung und die Kommunalpolitik

zusatzliche Erkenntnisse liefern.

Das subjektive Stimmungsbild des Wohnungsmarktbarometers erméglicht im
Zusammenspiel mit der statistischen Betrachtung des seit dem Jahr 2010 regelmaRig
erscheinenden Wohnungsmarktberichts einen umfassenden Uberblick tiber die Lage

und das Geschehen auf dem Essener Wohnungsmarkt.

Mein Dank gilt allen Marktakteurinnen und Marktakteuren, die an der Befragung
teilgenommen und damit die Erstellung des Wohnungsmarktbarometers maf3geblich

unterstutzt haben.

Stefan Schwarz
Fachbereichsleiter
Amt flr Stadterneuerung und Bodenmanagement
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Aufbau und Durchfiihrung der Befragung

Ende September 2021 wurden vom Amt fiir Stadterneuerung und Bodenmanagement rund
160 verschiedene Institutionen auf dem Essener Wohnungsmarkt per E-Mail angeschrieben
und um ihre Einschatzungen zur aktuellen und zukiinftigen Lage auf dem Wohnungsmarkt
gebeten.

Die angeschriebenen Expertinnen und Experten wurden aus den folgenden
Tatigkeitsbereichen ausgewahlt:

e Wohnungsunternehmen, Hausverwaltungen, Genossenschaften und deren Verbande
(22%)

Bauwirtschaft (Bautrager, -betreuung, -unternehmen) (31%)
Architektinnen/ Architekten und deren Verbande (9%)
Maklerinnen/ Makler und deren Verbande (13%)
Sachverstandige fur Grundstiicksbewertungen (5%)
Baufinanzierung und Kreditwirtschaft (4%)

Mietervereine (2%)

Haus- und Grundeigentiimervereine (1%)

Sozialinstitutionen und Trager (2%)

Universitaten (1%)

Kommunalverwaltung (11%)

Die Angeschriebenen wurden gebeten, einen Fragebogen tber ein Online-Tool anonymisiert
auszufullen.
Der Online-Fragebogen umfasst 18 Fragen zu verschiedenen Aspekten des Wohnungsmarktes.
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Essener Wohnungsmarktbarometer

Teilnehmende

70 Teilnehmende haben den Fragebogen online ausgefillt. Die Ergebnisse sind nicht
reprasentativ, sie bilden ein subjektives Stimmungsbild der Umfrageteilnehmenden ab, dieses
basiert auf einem breiten Spektrum an lokalen Erfahrungen und Einsché&tzungen.

Da es sich um eine anonymisierte Umfrage handelt, wurde im Rahmen der ersten Frage um
Zuordnung in einen Tatigkeitsbereich gebeten.

26 Prozent der Rucklaufe haben als Tatigkeitsbereich Maklerinnen/ Makler und deren
Verb&nde angegeben, 24 Prozent ordneten sich dem Bereich der Wohnungswirtschaft zu
(siehe Abbildung 01). Die (ibrigen 50 Prozent der Umfrageteilnehmerinnen und
Umfrageteilnehmer verteilen sich auf die verbleibenden Tatigkeitsbereiche bzw. machen
hierzu keine Angabe.

Abbildung 01: In welchem Bereich sind Sie tatig?

Baufinanzierung und

Sozialinstitutionen Kreditwirtschaft: 3%

und Tréger: 4%

Mietervereine: 4%

Sachverstandige fir

Grundstticksbewertung: 4% Makler*innen und

deren Verbande: 26%

Kommunalverwaltung: 7%

Architekt*innen und
deren Verbande: 7%

Bauwirtschaft (Bautrdger,

Wohnungsunternehmen,
-betreuung, -unternehmen): 7% 9

Hausverwaltungen,
Genossenschaften und
deren Verbande: 24%

keine Angabe: 13%

Die zentralen Ergebnisse der Umfrage werden nachfolgend zusammengefasst.
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Marktlage

Aktuelle Marktlage auf dem Essener Mietwohnungsmarkt

Die aktuelle Marktlage im Segment der Mietwohnungen wird mehrheitlich mindestens als
angespannt bewertet. Sogar im oberen Preissegment der freifinanzierten Mietwohnungen
schatzen mehr als die Hélfte der Befragten (56,6 Prozent), welche an der Umfrage
teilgenommen haben, die Marktlage als angespannt ein, lediglich ein Drittel sieht das
Angebot als ausgewogen an (siehe Abbildung 02, Teil 1).

Auch im mittleren Preissegment scheint die Nachfrage das Angebot zu Ubersteigen, immerhin
bewerten hier knapp 80 Prozent der Teilnehmenden die Situation als angespannt oder

sehr angespannt. Knapp ein Funftel bewertet die Marktlage als ausgewogen. Lediglich

1,9 Prozent sind der Meinung, dass die Situation auf dem Essener Wohnungsmarkt fiir dieses
Segment entspannt ist.

Abbildung 02, Teil 1: Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage in den verschiedenen
Segmenten des Essener Mietwohnungsmarktes?

Mietwohnungen freifinanziert Mietwohnungen freifinanziert
(oberes Preissegment) (mittleres Preissegment)
1,9% 1,9%

= sehr angespannt = angespannt = AUSOEW OOEN = entspannt = sehr entspannt
[sehr geringes Angebot) [geringes Angebot) (Uberangebot) (groBes Oberangebot)

Quelle: Stadt Essen, Amt flr Stadterneuerung und Bodenmanagement
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Insbesondere im preisgebundenen Segment scheint es ein deutliches Missverhéltnis von
Wohnungsangebot und -nachfrage zu geben (siehe Abbildung 02, Teil 2). Niemand befindet
die Situation hier als entspannt oder sehr entspannt.

Abbildung 02, Teil 2: Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage in den verschiedenen Segmenten
des Essener Mietwohnungsmarktes?

Mietwohnungen Mietwohnungen
preisgebundenes Segment preisgebundenes Segment
(1-2 R&ume) (grofiere WE)

» sehr angespannt = angespannt u AUSQEWCOEN = entspannt = sehr entspannt
(sehr geringes Angebot) [geringes Angebot) (Uberangebot) [groBes Oberangebot)

So bewerten 66 Prozent der Expertinnen und Experten die Marktlage flr preisgebundene
(6ffentlich geforderte) Wohnungen mit ein bis zwei Raumen als angespannt oder

sehr angespannt, mehr als ein Drittel (34 Prozent) schatzt die Lage als ausgewogen ein.
Noch angespannter wird die Situation fiir groRere Wohnungen wahrgenommen. Hier
beurteilen 84 Prozent der Umfrageteilnehmenden die Marktlage als angespannt oder sehr
angespannt, nur 16 Prozent betrachten sie als ausgewogen.



12

Wohnungsmarkt in Essen 2021

Entwicklung der Marktlage auf dem Essener Mietwohnungsmarkt in den
kommenden Jahren

Die Expertinnen und Experten gehen fir die nahe Zukunft lediglich fir freifinanzierte
Mietwohnungen des oberen Preissegments von einer leichten Minderung der Anspannung aus
(siehe Abbildung 03). So wird zukiinftig sogar von gut 11 Prozent der
Wohnungsmarktakteurinnen und -akteure eine entspannte Marktlage fir dieses Segment
erwartet. Trotzdem bewerten mit 57,7 Prozent noch Uber die Halfte der
Umfrageteilnehmenden die Lage als angespannt oder sehr angespannt.

Fur alle weiteren betrachteten Segmente wird eine Zunahme der Anspannung des
Wohnungsmarktes prognostiziert:

Bei freifinanzierten Wohnungen des mittleren Preissegments wird eine leicht steigende
Anspannung der Marktlage erwartet, so bewerten gut 82 Prozent die zukilinftige Situation
als angespannt oder sehr angespannt.

Fur kleine preisgebundene Mietwohnungen wird von knapp 90 Prozent der
Wohnungsmarktakteurinnen und -akteure eine angespannte oder sehr angespannte
Marktlage vorhergesagt; dies deutet auf eine signifikante Steigerung des Missverhaltnisses
von Wohnungsangebot und -nachfrage hin. Jedoch sehen 2,3 Prozent der
Umfrageteilnehmenden eine positive Entwicklung fir dieses Marktsegment voraus: Sie
bewerten die zukinftige Situation als entspannt.

Fur groRere preisgebundene Wohnungen wird die héchste Anspannung prognostiziert. Uber
55,8 Prozent erwarten eine sehr angespannte Marktlage, weitere 34,9 Prozent eine
angespannte Situation. Somit bewerten gut 90 Prozent der Expertinnen und Experten die
Situation als angespannt oder sehr angespannt.
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Abbildung 03: Wie schéatzen Sie die Entwicklung der Marktlage in den verschiedenen Segmenten
auf dem Essener Mietwohnungsmarkt in den néchsten zwei bis finf Jahren ein?

Mietwohnungen freifinanziert Mietwohnungen freifinanziert
(oberes Preissegment) (mittleres Preissegment)
4,4% 2,2%

_ Mietwohnungen Mietwohnungen
preisgebundenes Segment preisgebundenes Segment
(1-2 Raume) (groRere WE)

2,3%

= sehr angespannt = angespannt = AUSQEW DOEN = entspannt = sehr entspannt
(sehr geringes Angebot) [geringes Angebot) (Uberangebot) (groBes Dberangebot)

Quelle: Stadt Essen, Amt flr Stadterneuerung und Bodenmanagement
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Marktlage fir ausgewéahlte Nachfragegruppen

Auch wenn die Situation auf dem Wohnungsmarkt von den Umfrageteilnehmenden als
angespannt oder sehr angespannt bewertet wird, sind die einzelnen Nachfragegruppen
durchaus unterschiedlich betroffen:

Einkommensstarke Haushalte konnen sich aktuell in Essen am besten mit Wohnraum
versorgen (siehe Abbildung 04), so bewerten 60 Prozent der Expertinnen und Experten die
Marktlage hier als (sehr) gut, 20 Prozent schatzen die Situation als ausgewogen (weder
schlecht noch gut) ein, weitere 20 Prozent bewerten die Chancen fir einkommensstarke
Haushalte als schlecht.

Auch fir Singles scheint die Situation auf dem Wohnungsmarkt noch recht ausgewogen zu
sein. Hier schatzen nur 20 Prozent der Umfrageteilnehmenden die Situation als schlecht ein.
Die Mehrheit (55,6 Prozent) bewertet die Chancen flr diese Nachfragegruppe, sich auf dem
Essener Wohnungsmarkt entsprechend ihrer Wiinsche mit Wohnraum zu versorgen als weder
schlecht noch gut, weitere 24,4 Prozent sehen gute Mdglichkeiten.

Deutlich schwieriger scheint es fir Studierende und Auszubildende zu sein: Hier schatzen
11,1 Prozent die Situation als gut ein, 37,8 Prozent der Akteurinnen und Akteure bewerten
die Bedingungen als neutral (weder schlecht noch gut). Mit 51,1 Prozent wird die Situation
fur diese Nachfragegruppe als schlecht oder sehr schlecht bewertet.

Ahnlich schwierig gestaltet sich die Suche nach geeignetem Wohnraum fiir Seniorinnen und
Senioren, Transferleistungsbeziehende und Alleinerziehende.

Fur Haushalte mit geringem Einkommen beurteilen 88,9 Prozent der Umfrageteilnehmenden
die Chancen auf dem Essener Wohnungsmarkt als schlecht oder sehr schlecht, knapp
9 Prozent bewerten die Situation als weder schlecht noch gut.

Besonders schwierig scheint die Situation fur Familien mit mehreren Kindern zu sein:

95,6 Prozent der Expertinnen und Experten schétzen die Lage als schlecht oder sehr schlecht
ein.

12
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Abbildung 04: Wie schatzen Sie bei der aktuellen Marktlage auf dem Essener Wohnungsmarkt
die Chancen der nachfolgenden Nachfragegruppen ein, eine Wohnung
entsprechend ihrer Wohnwiinsche kaufen/ mieten zu kénnen?
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Investitionsklima im Wohnungsbau

Aktuelle Bedingungen fur Investitionen auf dem Essener Wohnungsmarkt

Das aktuelle Investitionsklima auf dem Essener Wohnungsmarkt wird von den
Umfrageteilnehmenden fir die unterschiedlichen Marktsegmente insgesamt als eher schlecht
wahrgenommen (siehe Abbildung 05).

Besonders schwierig werden die Bedingungen ftr den Erwerb von bestehendem Wohnraum
erachtet: Knapp 63 Prozent der Akteurinnen und Akteure nehmen die Situation in diesem
Segment als (sehr) schlecht wahr, rund 30 Prozent als weder schlecht noch gut.

Fir die Segmente des Neubaus von 6ffentlich geforderten Mietwohnungen und des Neubaus
von Eigenheimen und Eigentumswohnungen stellt sich die Situation etwas differenzierter
dar: So werden von 16,3 Prozent (Neubau von 6ffentlich geforderten Mietwohnungen) bzw.
18,7 Prozent (Neubau von Eigenheimen und Eigentumswohnungen) der Expertinnen und
Experten die Bedingungen flr Investitionen als gut oder sehr gut, jedoch von mehr als der
Halfte der Umfrageteilnehmenden als schlecht oder sehr schlecht bewertet.

Ausgewogen ist die Einschatzung des Investitionsklimas fur den freifinanzierten
Mietwohnungsbau. Etwa gleich viele bewerten die Lage als schlecht, als weder schlecht noch
gut und als gut.

Unterschiedlich werden die Bedingungen fur Investitionen in den Bestand wahrgenommen:
Jeweils 19 Prozent bewerten das Investitionsklima als schlecht bzw. gut. Eine deutliche
Mehrheit (61,9 Prozent) schétzt die Voraussetzungen als weder schlecht noch gut ein.

Abbildung 05: Wie beurteilen Sie die aktuellen Bedingungen fir Investitionen (Investitionsklima)
in den folgenden Marktsegmenten auf dem Essener Wohnungsmarkt?

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%

20%

||II Ill

Neubau von Neubau von Erwerb von Bestandsmaf3nahmen Neubau von
Mietwohnungen Mietwohnungen bestehendem (z.B. Sanierung) Eigenheimen und
(6ffentlich gefordert) (freifinanziert) Wohnraum Eigentumswohnungen
m sehr schlecht schlecht weder schlecht mgut  msehrgut

noch gut
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2.2 Faktoren, die das Investitionsklima beeinflussen

In den drei separat abgefragten Investitionsbereichen

e Neubau von Mietwohnungen,

e Neubau von Eigenheimen und Eigentumswohnungen sowie
e Investitionen in den Bestand/ Modernisierungen/ Verbesserung der Energieeffizienz
herrscht Einigkeit bei der Einschatzung, welche Faktoren als Anreiz bzw. als Hemmnis wirken

(sieche Abbildungen 06 bis 08).

Zusammengefasst sind die gréBten Hemmnisse demnach die Verfligbarkeit und Kosten von
Bauland, Verfiigbarkeit von Baumaterial, Wartezeiten bei Handwerksbetrieben sowie die
kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis. Auch Kosten fiir Bau, Planung/
Bauleitplanung, Vertrieb sowie Klimaschutzanforderungen wurden als Hemmnis bewertet.
Als Anreiz werden besonders die Finanzierungsbedingungen sowie Renditeerwartungen

beurteilt.

Keine Auswirkungen auf Investitionen haben nach mehrheitlicher Einschdtzung die
absehbare demografische Entwicklung, das Infrastrukturangebot sowie kommunale

Stadtentwicklungsprojekte.

Abbildung 06: Beim Wohnungsneubau von Mietwohnungen wirkt sich dieser Faktor auf das
Investitionsklima auf dem Essener Wohnungsmarkt derzeit ... aus.

Verfligbarkeit von Bauland

Kosten fiir Bauland

Kosten fiir Bau, Planung/ Bauleitung
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung
kommunale Planungs- u. Genehmigungspraxis
absehbare demografische Entwicklung
Renditeerwartungen

Steuer- u. Abschreibungsrecht
Zahlungsfihigkeit der Mieter*innen/ Wohnungssuchenden
Einkommensentwicklung der Nachfrager*innen
Finanzierungsbedingungen
Infrastrukturangebot

Digitalisierung

Klimaschutzanforderungen

kommunale Stadtentwicklungsprojekte
Verfiigbarkeit von Baumaterial

Wartezeiten Handwerksbetriebe

Mietrecht (Mieter*innen u. Vermieter*innen)

M positiv
(als Anreiz)

0%

m keine
Auswirkung

H negativ
(als Hemmnis)

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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Abbildung 07: Beim Wohnungsneubau von Eigenheimen und Eigentumswohnungen wirkt sich
dieser Faktor auf das Investitionsklima auf dem Essener Wohnungsmarkt derzeit
.. aus.

2
S

10% 200% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Verfligbarkeit von Bauland

Kosten fiir Bauland

Kosten fiir Bau, Planung/ Bauleitung, Vertrieb
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung
kommunale Planungs- u. Genehmigungspraxis
absehbare demografische Entwicklung
Renditeerwartungen

Steuer- u. Abschreibungsrecht
Einkommensentwicklung der Nachfrager*innen
Finanzierungsbedingungen
Infrastrukturangebot

Digitalisierung

Klimaschutzanforderungen

kommunale Stadtentwicklungsprojekte
Verfligbarkeit von Baumaterial

Wartezeiten Handwerksbetriebe

M positiv m keine H negativ
(als Anreiz) Auswirkung (als Hemmnis)

Abbildung 08: Bei Investitionen in den Bestand/ Modernisierung/ Verbesserung der
Energieeffizienz wirkt sich dieser Faktor auf das Investitionsklima auf dem
Essener Wohnungsmarkt derzeit ... aus.

wv

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Kosten fiir Bau, Planung/ Bauleitung, Vertrieb
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung
kommunale Planungs- u. Genehmigungspraxis
absehbare demografische Entwicklung
Renditeerwartungen

Steuer- u. Abschreibungsrecht
Zahlungsfihigkeit der Mieter*innen/ Wohnungssuchenden
Einkommensentwicklung der Nachfrager*innen
Finanzierungsbedingungen
Infrastrukturangebot

Digitalisierung

Klimaschutzanforderungen

kommunale Stadtentwicklungsprojekte
Verfligbarkeit von Baumaterial

Wartezeiten Handwerksbetriebe

Mietrecht (Mieter*innen u. Vermieter*innen)

M positiv m keine H negativ
(als Anreiz) Auswirkung (als Hemmnis)
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2.3 Gibt es besondere Defizite auf dem Essener Mietwohnungsmarkt?

Bei der Frage nach besonderen Defiziten auf dem Essener Mietwohnungsmarkt waren
maximal finf Antworten zul&ssig.

Eine grol3e Mehrheit der Expertinnen und Experten (67,4 Prozent) ist der Meinung, dass zu
wenig (geeignetes) Bauland zur Verfligung steht; dass dieses zu teuer ist, befinden

56,5 Prozent (siehe Abbildung 09).

Als weitere Defizite auf dem Essener Mietwohnungsmarkt werden von 41,3 Prozent der
Umfrageteilnehmenden zu wenig bezahlbarer Wohnraum sowie der Riickgang des 6ffentlich
geforderten Wohnungsbestandes wahrgenommen (37 Prozent). Auch unzureichende
Bautéatigkeit sowie steigende Mietbelastung werden noch von ungefahr einem Drittel der
Akteurinnen und Akteure als Defizite auf dem Wohnungsmarkt bewertet.

Dagegen werden mangelnde Zahlungsfahigkeit der Nachfragerinnen und Nachfrager sowie
die Bevolkerungsentwicklung als eher unkritisch eingestuft.

Keiner der teilnehmenden Akteurinnen und Akteure bemangelt eine zu hohe Bautatigkeit im
Segment des Mietwohnungsmarktes in Essen.

Abbildung 09: Wo sehen Sie besondere Defizite auf dem Mietwohnungsmarkt in Essen?
(max. 5 Antworten)

zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland 67,4%
Bauland zu teuer 56,5%
zu wenig bezahlbarer Wohnraum 41,3%
Ruickgang des 6ffentlich geforderten Wohnungsbestandes 37,0%
nicht ausreichende Bautatigkeit 34,8%
steigende Mietbelastung 32,6%
zu wenig grof3e Wohnungen (groRRer als 120 m2) 21,7%
Kosten fur Bau, Planung/ Bauleitung, Vertrieb zu hoch 19,6%
soziale Defizite im Wohnumfeld 19,6%
Angebot auf dem Mietwohnungsmarkt entspricht nicht den aktuellen Anforderungen 19,6%
zu wenig kleine Wohnungen (kleiner als 60 m2)/ Apartments 13,0%
zu hohe Nachfrageansprtiche der Mieter*innen an die Lage/ das Wohnumfeld 13,0%
Suche/ Auswahl der Mieter*innen zunehmend schwieriger 10,9%
zunehmende Segregation 10,9%
Forderangebot nicht bedarfsgerecht/ unzureichend konzipiert 8,7%
zu hohe Nachfrageanspriiche der Mieter*innen an die Ausstattung/ Zuschnitte 6,5%
Bevdlkerungsentwicklung 4,3%
mangelnde Zahlungsfahigkeit der Nachfrager*innen 4,3%
andere Defizite 4,3%
zu viel Bautatigkeit 0,0%
keine Defizite 0,0%
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Gibt es besondere Defizite auf dem Essener Eigentumsmarkt?

Bei der Frage nach den besonderen Defiziten auf dem Essener Eigentumsmarkt waren
maximal finf Antworten zul&ssig.

Wie auch bei der Einschatzung zur Situation auf dem Mietwohnungsmarkt scheint Bauland
zu teuer zu sein und zu wenig (geeignetes) Bauland zur Verfligung zu stehen. Das sieht eine
deutliche Mehrheit (77,8 Prozent bzw. 64,4 Prozent) der Umfrageteilnehmenden

(siehe Abbildung 10).

Als weitere Defizite am Eigentumsmarkt nehmen 42,2 Prozent sowohl die Kosten fir Bau,
Planung/ Bauleitung, Vertrieb als auch die unzureichende Bautéatigkeit wahr. Weiteren
31,1 Prozent der Wohnungsmarktexpertinnen und -experten fehlt es in Essen an
bezahlbarem Wohnraum.

Unkritisch werden von jeweils 4,4 Prozent der Umfrageteilnehmenden die
Nachfrageansprtiche der Eigentiimerinnen und Eigentiimer an die Ausstattung/ Zuschnitt der
Wohnung, mangelnde Zahlungsfahigkeit der Nachfragerinnen und Nachfrager sowie
Mobilitatsangebote gesehen. Lediglich 2,2 Prozent halten das Thema Digitalisierung fir ein
Defizit auf dem Essener Eigentumsmarkt.

Wie fur den Mietwohnungsmarkt wird auch fir den Eigentumsmarkt eine zu hohe
Bautétigkeit nicht bemangelt.

Abbildung 10: Defizite auf dem Essener Eigentumsmarkt (max. 5 Antworten)

Bauland zu teuer 77,8%
zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland 64,4%
Kosten fiir Bau, Planung/ Bauleitung, Vertrieb zu hoch 42,2%
nicht ausreichende Bauté&tigkeit 42 2%
zu wenig bezahlbarer Wohnraum 31,1%
Angebot auf dem Eigentumsmarkt entspricht nicht den aktuellen Anforderungen 22,2%
soziale Defizite im Wohnumfeld 17,8%
zu wenig grof’e Wohnungen (grofier als 120 m2) 13,3%
zu wenig kleine Wohnungen (kleiner als 60 m2)/ Apartments 11,1%
Ruckgang des 6ffentlich geforderten Wohnungsbestandes 11,1%
zunehmende Segregation 8,9%
Bevdlkerungsentwicklung 6,7%
zu hohe Nachfrageanspriiche der Eigentlimer*innen an die Lage/ das Wohnumfeld 6,7%
Forderangebot nicht bedarfsgerecht/ unzureichend konzipiert 6,7%
Klimaschutzanforderungen 6,7%
andere Defizite 6,7%
zu hohe Nachfrageanspriiche der Eigentimer*innen an die Ausstattung/ Zuschnitte  4,4%
mangelnde Zahlungsfahigkeit der Nachfrager*innen 4,4%
Mobilitdtsangebote 4,4%
Digitalisierung 2,2%
zu viel Bautatigkeit 0,0%
keine Defizite 0,0%
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2.5 Gibt es besondere Hemmnisse fiir den Neubau offentlich geforderter
Mietwohnungen?

Fir den 6ffentlich geforderten Wohnungsbau stellt die mangelnde Verfiligbarkeit geeigneter
Baugrundstiicke nach Expertenmeinung ebenfalls ein wesentliches Problem dar. Wie in
Abbildung 11 ersichtlich, wird diese von 71,1 Prozent der Akteurinnen und Akteure als das
starkste Hemmnis wahrgenommen.

Das Umfrageergebnis zeigt ebenso, dass hohe Neubaukosten (60,0 Prozent) und die
Belegungsbindung bzw. das zugewiesene Mieterklientel (51,1 Prozent) von der Mehrheit der
Umfrageteilnehmenden als problematisch eingeschitzt werden.

Obwohl das aktuelle Meinungsbild den biirokratischen Aufwand fiir Forderantrage als einen
erschwerenden Faktor bei der Umsetzung neuer geférderter Wohnungen (40,0 Prozent)
bewertet, fiihlen sich die Investorinnen und Investoren liberwiegend ausreichend Uber die
Fordermdglichkeiten informiert, nur 13,3 Prozent geben an, nicht ausreichend informiert zu
sein.

Zusatzlich bewerten 37,8 Prozent der Expertinnen und Experten die Férderbedingungen
durch die Lage auf dem Kapitalmarkt als nicht konkurrenzfahig.

Zu wenig Eigenkapital bei potenziellen Investorinnen und Investoren scheint kein
vordringliches Hemmnis fiir den Bau 6ffentlich geforderter Wohnungen zu sein. Dies trifft
auch auf das Thema Digitalisierung zu. Beide Kriterien wurden nicht als Hemmnis genannt.
Bei dieser Frage waren maximal flinf Antworten zulassig.

Abbildung 11: Wo sehen Sie Hemmnisse fiir den Neubau 6ffentlich geférderter Mietwohnungen
auf dem Essener Wohnungsmarkt? (max. 5 Antworten)

Verfiligbarkeit geeigneter Baugrundstiicke 71,1%
Neubaukosten zu hoch (z.B. wegen technischer Vorgaben wie GEG*, Barrierefreiheit etc.) 60,00%
Investoren filirchten die Belegungsbindung/ zugewiesenes Mieterklientel 51,1%
biirokratischer Aufwand fiir Férderantrdge zu hoch 40,0%
Forderbedingungen durch Lage auf dem Kapitalmarkt nicht konkurrenzfahig 37,8%
mangelnde kommunalpolitische Unterstiitzung (wohnungspolitische Konzepte, Kooperationen)  24,4%
Widerstand in der Bevilkerung/ Nachbarschaft 22,2%
Klimaschutzanforderungen 15,6%
Investoren sind tiber Fordermdglichkeiten nicht ausreichend informiert 13,3%
Mobilitatsangebote 6,7%
zu wenig Eigenkapital bei potenziellen Investor*innen 0,0%
Digitalisierung 0,0%

* GEG (Gebaudeenergiegesetz)
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2.6 Wichtigkeit von MaBBnahmen fiir den Wohnungsbestand

Wie Abbildung 12 zeigt, bewerten die Umfrageteilnehmenden die angefiihrten MaBnahmen
fiir den Essener Wohnungsbestand fast durchgangig als (sehr) wichtig.

Jeweils Giber 90 Prozent erachten die folgenden MaBnahmen als (sehr) wichtig:
Instandhaltungsstau beseitigen, energetische Sanierung, Modernisierung von Bad und Kiiche
sowie den Abbau oder die Beseitigung von Barrieren.

Weitere 86,8 Prozent erachten allgemeine Forderprogramme wie offentliche
Wohnraumférderprogramme, KfW Forderprogramme usw. als (sehr) wichtig.

MaBnahmen wie Forderprogramme der Stadt Essen, Aufstockung, MaBnahmen zur
Bewiltigung sozialer Probleme, Anbau/ Erginzung fehlender Balkone sowie Konzepte zur
Vermeidung sozialer Entmischung werden ebenso mit einer deutlichen Mehrheit von mehr als
zwei Dritteln als (sehr) wichtig eingestuft.

Lediglich das Umzugsmanagement wird unterschiedlich bewertet: So betrachten 38,9 Prozent
der Expertinnen und Experten diese MaBnahme als (sehr) wichtig, 48,7 Prozent halten sie fiir
weniger wichtig und 13,9 Prozent sogar als unwichtig.

Bemerkenswert ist, dass sehr viele MaBnahmen als (sehr) wichtig, aber nur sehr wenige
abgefragte MaBnahmen als unwichtig bewertet werden.

Abbildung 12: Wie bewerten Sie die Wichtigkeit folgender MaBnahmen fiir den Essener
Wohnungsbestand?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Instandhaltungsriickstau beseitigen
Modernisierung von Bad und Kiiche
barrierearmer/ -freier Umbau

energetische Sanierung

Anbau/ Erginzung fehlender Balkone

Konzept zur Vermeidung sozialer Entmischung
MaBnahmen zur Bewéltigung sozialer Probleme
baulich gestalterische WohnumfeldmaBnahmen
Riickbau/ Abriss

Aufstockung

Verdichtung

Umzugsmanagement

Forderprogramme der Stadt Essen*

allgemeine Férderprogramme™

W sehr wichtig wichtig Eweniger wichtig unwichtig
* z.B. Hof- und Fassadenprogramm, Photovoltaik-Forderrichtlinie etc.

** 2.B. 6ffentliche Wohnraumforderprogramme, KfW Férderprogramme (Kreditanstalt fiir Wiederaufbau),
BEG Forderprogramme (Bundesférderung fiir effiziente Gebzude) etc.
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Investitionsklima

Investitionen in verschiedene Marktsegmente auf dem Essener Wohnungsmarkt

Fiir 23 Prozent der Antworten steht die Schaffung von Wohnraum fiir groBe Familien an
vorderster Stelle (siehe Abbildung 13).

Aber auch in die Bereiche des 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbaus (18,6 Prozent) und
in gemeinschaftliches Wohnen bzw. alternative Wohnformen (17,7 Prozent) sollte nach
Auffassung der Wohnungsmarktakteurinnen und -akteure investiert werden.

Des Weiteren stellen 15 Prozent der Expertinnen und Experten die Notwendigkeit von
MaBnahmen im Segment des betreuten Wohnens fiir Seniorinnen und Senioren fest.
Investitionen in Wohnungen mit weniger als 60 Quadratmetern sollten nach Einschatzung
von 13,3 Prozent getatigt werden. Den geringsten Investitionsbedarf sehen jeweils

6,2 Prozent der Umfrageteilnehmenden bei Wohnungen mit mehr als 120 Quadratmetern
sowie Alten- und Pflegeheimen.

Bei dieser Frage waren maximal drei Antworten zuldssig.

Abbildung 13: In welche Segmente sollte lhrer Meinung nach in Essen besonders investiert werden?

gemeinschaftliches Wohnen/
alternative Wohnformen (z.B.
Mehrgenerationen- betreutes Wohnen (fiir
Wohnraum fiir (groBe) Familien, 23,0% Wohnprojekte), 17,7% Senior*innen), 15,0%

groBe Wohnungen (gr6Ber
als 120 m?, 6,2%

offentlich geforderte Mietwohnungen/ - | kleine Wohnungen (kleiner  [AREIERIoN il s SIS
hauser, 18,6% als 60 m?), 13,3% 6,2%
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Wohnungsleerstand

Einschatzung des Wohnungsleerstands

Bei der Einschatzung der Leerstandsentwicklung der vergangenen zwdlf Monate wurde
von knapp der Halfte der Expertinnen und Experten (46,3 Prozent) eine (starke)
abnehmende Tendenz wahrgenommen, wahrend 43,9 Prozent keine Verédnderung
festgestellt haben.

Mehr als die Halfte (53,7 Prozent) der Umfrageteilnehmenden geht davon aus, dass es in
den kommenden zwolf Monaten keine Veréanderungen bei der Entwicklung des
Leerstandes geben wird.

Weitere 39,1 Prozent erwarten einen (starken) Riickgang des Wohnungsleerstandes, mit
einer Zunahme wird eher nicht gerechnet (siehe Abbildung 14).

Abbildung 14: Wie schéatzen Sie die Entwicklung des Leerstandes auf dem Essener
Wohnungsmarkt in den letzten und den kommenden 12 Monaten ein?

100%
90%
80%

70%

60% 53.7%
50% 43.9%
40% 34,1%

30% 29,3%

20% 12,2%
9,8% 9,8%

10% 7,3%
. 0,0% 0,0%
0% ]
starke Abnahme Abnahme keine Verédnderung Zunahme starke Zunahme
in den letzten minden
12 Monaten kommenden 12 Monaten (Erwartung)
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Griinde fiir Wohnungsleerstand

Bei der Frage nach Griinden fiir den Wohnungsleerstand in Essen konnten maximal fiinf
Antworten gegeben werden.

Nach Auffassung der Expertinnen und Experten ist der Essener Leerstand tiberwiegend auf
Gebiude- bzw. Wohnungsmingel, den damit verbundenen fehlenden Instandsetzungen/
Modernisierungen (jeweils 59,1 Prozent) und Defiziten im Wohnumfeld wie Verwahrlosung
oder Miill (54,5 Prozent) zurlickzufiihren (siehe Abbildung 15).

Etwa 43 Prozent der Akteurinnen und Akteure werten soziale Defizite im Wohnumfeld und
fehlende Attraktivitat des Stadtteils als Griinde fiir den Essener Wohnungsleerstand.

Positiv anzumerken ist, dass lediglich von 4,5 Prozent der Umfrageteilnehmenden mangelnde
Attraktivitdt der gesamten Stadt als Leerstandsgrund genannt wird. Noch seltener wird nur
die temporare Nutzung einer Wohnung als Grund fiir Leerstand angesehen (2,3 Prozent).

Abbildung 15: Wo sehen Sie die Griinde fiir den Leerstand auf dem Essener Wohnungsmarkt?
(max. 5 Antworten)

Mingel im Gebaude/ in der Wohnung 59,1%
fehlende Instandsetzung/ Modernisierung 59,1%
Defizite im Wohnumfeld (z.B. Verwahrlosung, Mall) 54,500
soziale Defizite im Wohnumfeld 43,2%
Stadtteil nicht (mehr) attraktiv 43,2%
stddtebauliche Defizite im Wohnumfeld 22,7%
"freiwilliger" Leerstand (z.B. Angst vor Mietnomaden) 20,5%
Vermietungsschwierigkeiten, fehlende Nachfrage 15,9%
Uberforderung, Desinteresse der Eigentiimer*innen 15,9%
geplanter Verkauf/ Abriss/ Riickbau 11,4%
spekulativer Leerstand 11,4%
andere Griinde 6,8%
Essen nicht (mehr) attraktiv 4,5%
Wohnung wird nur temporar genutzt (z.B. Zweitwohnung) 2,3%
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Wohnungsleerstand

Vom Wohnungsleerstand betroffene Marktsegmente

Wie aus Abbildung 16 ersichtlich, scheinen Ein-/ Zweifamilienhduser in Essen nicht vom
Leerstand betroffen zu sein. Auch Eigentumswohnungen werden nur von 4,7 Prozent der
Wohnungsmarktexpertinnen und -experten als leerstehend wahrgenommen.

Betroffen scheinen nach Auffassung der Umfrageteilnehmenden damit fast ausschlief3lich
Mietwohnungen sowohl im Privateigentum (55,8 Prozent) als auch im Eigentum
professioneller Akteure (30,2 Prozent) zu sein.

Die Teilnehmenden konnten maximal zwei Antworten geben.

Abbildung 16: Welche Marktsegmente sind auf dem Essener Wohnungsmarkt vom Leerstand am
stérksten betroffen? (max. 2 Antworten)

100%
90%
80%

70%

60% 55.8%
50%
40%
30,2%
30%
20%
0,
10% 0.0% 4,7%
,0%
0% |
Mietwohnung im Mietwohnung im Einfamilienhaus/ Eigentumswohnung
Privateigentum Eigentum professioneller Zweifamilienhaus
Akteure (z.B.
Wohnungsunternehmen)
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Geeignete Instrumente zur Verbesserung der Lage am
(Miet-) Wohnungsmarkt in Essen fr Seniorinnen und Senioren

Abschlief3end wurden die Umfrageteilnehmenden auch um ihre Einschatzung gebeten,
welche Instrumente sie flr geeignet halten, die Lage am (Miet-) Wohnungsmarkt in Essen flr
Seniorinnen und Senioren zu verbessern; es konnten maximal funf Antworten gegeben
werden (siehe Abbildung 17).

Mit 79,1 Prozent ist der Gberwiegende Teil der Expertinnen und Experten der Ansicht, dass
mehr Angebote an barrierearmen Wohnungen notig sind, der Bedarf also wahrscheinlich viel
hoher als der aktuelle Bestand ist. Ebenso scheint das Angebot im Bereich des
Servicewohnens und des betreuten Wohnens unzureichend zu sein; diese Meinung wird von
55,8 Prozent vertreten. Als weiteres zentrales Instrument bewerten 44,2 Prozent der
Akteurinnen und Akteure organisatorische Unterstiitzung beim Umzug. Rund ein Drittel
erachten jeweils die Unterstutzung bei der Teilnahme an Mehrgenerationenwohn- und
Baugruppenprojekten sowie finanzielle Unterstiitzung beim Umzug als wichtig. Auch werden
bessere Mobilitatsangebote als wesentlicher Faktor wahrgenommen, um den Seniorinnen und
Senioren den Verbleib am Wohnort zu ermdglichen.

Eine Ausweitung des Angebots an Wohnheimplatzen in Pflegeheimen bewerten 20,9 Prozent
der Wohnungsmarktakteurinnen und -akteure als geeignetes Mittel, die Lage am Essener
Wohnungsmarkt fir Seniorinnen und Senioren zu verbessern.

Abbildung 17: Welche Instrumente halten Sie fiir geeignet, die Lage am (Miet-)
Wohnungsmarkt in Essen fir Seniorinnen und Senioren zu verbessern?
(max. 5 Antworten)

mehr Angebote an barrierearmen Wohnungen 79,1%
mehr Angebote an Servicewohnen/ betreutem Wohnen 55,8%
organisatorische Unterstiitzung beim Umzug 44,2%
bessere Mobilitdtsangebote (um am Wohnort wohnen bleiben zu kénnen) 34,9%
finanzielle Unterstiitzung beim Umzug 32,6%
mehr Unterstutzung bei Teilnahme an Mehrgenerationenwohnen/

Baugruppenprojekten 32,6%
organisierter Wohnungstausch durch Stadt, Wohnungswirtschaft o0.4. 30,2%
mehr Angebote an Wohnplétzen in Pflegeheimen 20,9%
andere 4,7%
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Uberblick

Die aktuelle Lage auf dem Essener Mietwohnungsmarkt ist aus Sicht der Expertinnen und
Experten angespannt, flir die nachsten zwei bis flinf Jahre wird kaum mit einer Entspannung
gerechnet.

Die Nachfragegruppen sind unterschiedlich von der Marktlage betroffen: Einkommensstarke
Haushalte konnen sich aus Expertensicht aktuell gut mit Wohnraum versorgen. Fiir Haushalte
mit geringem Einkommen beurteilen 88,9 Prozent der Umfrageteilnehmenden die Situation
als sehr schlecht oder schlecht.

Die aktuellen Bedingungen fiir Investitionen in den Wohnungsbau werden wenig positiv
bewertet.

Einigkeit herrscht bei der Einschatzung der Hemmnisse als Einflussfaktoren auf das
Investitionsklima:

Fehlendes oder zu teures Bauland, Verfligbarkeit von Baumaterial sowie die Wartezeiten bei
Handwerksbetrieben werden als die starksten Hemmnisse fiir Investitionen auf dem Essener
Wohnungsmarkt wahrgenommen.

Auch die kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis wird sehr hiufig genannt.

Die Umfrageteilnehmenden bewerten die Wichtigkeit der angefiihrten MaBnahmen in den
Wohnungsbestand fast durchgangig als wichtig oder sehr wichtig. Die wichtigsten
MaBnahmen scheinen demnach die Beseitigung von Instandhaltungsriickstaus,
Modernisierungen von Bad und Kiiche, Umbau mit Abbau von Barrieren sowie energetische
Sanierungen zu sein.

Weniger wichtig werden Riickbau/ Abriss und VerdichtungsmaBnahmen sowie
Umzugsmanagement eingeschatzt.

Ein besonderer Investitionsbedarf wird sowohl bei den Segmenten ,Wohnraum fiir groB3e
Familien" als auch ,6ffentlich geforderter Mietwohnungsbau” festgestellt.

Uberwiegend wird Wohnungsleerstand bedingt durch Geb4ude- und Wohnungsmingel sowie
fehlende Instandsetzungen/ Modernisierungen auf dem privaten Mietwohnungsmarkt
wahrgenommen.

Der groB3te Bedarf wird bei barrierearmen Wohnraum sowie Angeboten fiir
Servicewohnen/ betreutes Wohnen gesehen, um die Lage auf dem Essener
Mietwohnungsmarkt fiir Seniorinnen und Senioren zu verbessern.
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In welchem Bereich sind Sie tatig?

Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage in den verschiedenen
Segmenten des Essener Mietwohnungsmarktes?

Wie schatzen Sie die Entwicklung der Marktlage in den verschiedenen
Segmenten auf dem Essener Mietwohnungsmarkt in den nichsten zwei
bis flinf Jahren ein?

Wie schétzen Sie bei der aktuellen Marktlage auf dem Essener
Wohnungsmarkt die Chancen der nachfolgenden Nachfragegruppen
ein, eine Wohnung entsprechend ihrer Wohnwiinsche kaufen/ mieten
zu kdnnen?

Wie beurteilen Sie die aktuellen Bedingungen fiir Investitionen
(Investitionsklima) in den folgenden Marktsegmenten auf dem Essener
Wohnungsmarkt?

Beim Wohnungsneubau von Mietwohnungen wirkt sich dieser Faktor
auf das Investitionsklima auf dem Essener Wohnungsmarkt derzeit ...
aus.

Beim Wohnungsneubau von Eigenheimen und Eigentumswohnungen
wirkt sich dieser Faktor auf das Investitionsklima auf dem Essener
Wohnungsmarkt derzeit ... aus.

Bei Investitionen in den Bestand/ Modernisierung/ Verbesserung der
Energieeffizienz wirkt sich dieser Faktor auf das Investitionsklima auf
dem Essener Wohnungsmarkt derzeit ... aus.

Wo sehen Sie besondere Defizite auf dem Mietwohnungsmarkt in
Essen?

Defizite auf dem Essener Eigentumsmarkt

Wo sehen Sie Hemmnisse fiir den Neubau 6ffentlich geférderter
Mietwohnungen auf dem Essener Wohnungsmarkt?

Wie bewerten Sie die Wichtigkeit folgender MaBnahmen fiir den
Essener Wohnungsbestand?

In welche Segmente sollte Ihrer Meinung nach in Essen besonders
investiert werden?

Wie schétzen Sie die Entwicklung des Leerstandes auf dem Essener
Wohnungsmarkt in den letzten und den kommenden 12 Monaten ein?

Wo sehen Sie die Griinde fiir den Leerstand auf dem Essener
Wohnungsmarkt?

Welche Marktsegmente sind auf dem Essener Wohnungsmarkt vom
Leerstand am stérksten betroffen?

Welche Instrumente halten Sie flir geeignet, die Lage am (Miet-)
Wohnungsmarkt in Essen fiir Seniorinnen und Senioren zu verbessern?
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