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Die Wohnungsmarktbeobachtung
der NBank: Basis fur strategische

kommunale und regionale Planungen

LANGE ZEIT GALTEN DIE DEUTSCHEN
IMMOBILIENMARKTE ALS UNTERBEWERTET.

Mittlerweile wird aber die geringe Volatilitat dieser Markte
von Immobilieneigentiimern wieder geschatzt. Es gibt
keine Immobilienblase, die platzen kann und zu rapiden
Preisverfallen fiihren konnte. Fiir Niedersachsen gilt diese
Bestandsaufnahme umso mehr, da Uberhitzte Metropo-
lenmarkte fehlen. Auf- und Abschwung auf den Markten
schlagen daher selten in Extreme aus. Nach Erreichen

des historischen Tiefpunkts wird der Neubau in Nieder-
sachsen nur allmahlich wieder anziehen. lhre Neubau-
aktivitaten erhéhen miissen aber wohl nur 15 Prozent
aller niedersachsischen Stadte und Gemeinden, wollen
sie Wohnungsmangel vermeiden. lhre aktuelle Neubau-
tatigkeit unterschreitet nach Prognosen der aktuellen
NBank-Wohnungsmarktbeobachtung den durchschnitt-
lichen Jahres-Neubaubedarf. Diese Kommunen liegen in
Westniedersachsen oder im Umland der Stadte Hamburg,
Bremen und Hannover und sind verkehrstechnisch gut
angebunden.

Neubaubedarf entsteht in erster Linie in attraktiven und
zukunftsfahigen Kommunen. Solche Wohnstandorte sind
fast immer gekennzeichnet durch ein ausreichendes Ar-
beitsplatzangebot, eine gute Verkehrsanbindung sowie
insgesamt durch eine ansprechende Wohnungs- und Um-
gebungsqualitat. Umgekehrt haben schlecht erreichbare
oder mit wenig Infrastruktur ausgestattete Wohnstandorte
zunehmend Schwierigkeiten, ihre Wohngebiete zu ver-
markten. Der Baulandverbrauch geht zuriick und immer
weniger Wohnbauflachen werden neu ausgewiesen, weil
kaum Neubaunachfrage generiert wird. Gleichzeitig nimmt
die Suburbanisierung ab, weil immer mehr Wohnungs-

nachfrager tagliche Fahrzeiten zum Arbeitsplatz vermei-
den wollen. Mehr Zeit fiir die Familie bzw. Freizeit und
geringere Mobilitatskosten spielen eine immer gréfRRere
Rolle. Zahlreiche Bestandseigenheime alterer Bewohner
finden deshalb in den eher landlichen Gebieten keine
Nachnutzer.

Fir mehr als die Halfte aller niedersachsischen Stadte und
Gemeinden prognostizieren wir in unserer Wohnungs-
marktbeobachtung dagegen ein bis 2025 steigendes Leer-
standsrisiko (Abb. 1). In den meisten dieser Kommunen
gehen die Haushaltszahlen zurtick. Unter dem Strich ste-
hen niedersachsenweit 117 Kommunen maoglicherweise
vor Leerstandsquoten zwischen 5 und 15 Prozent. Dies
trifft vor allem fur die niedersachsischen Harzregionen, die
Weser-Schiene bis kurz vor Bremen, Heide und Wendland
sowie fiir weite Kistenteile zu. Fir mehr als 70 weitere
Kommunen entstehen rechnerisch sogar Uberkapazititen
von mehr als 15 Prozent, wenn bis 2025 mit gleicher
Intensitat wie in 2008 weiter gebaut wird (Abb. 2).
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Abb. 1: Erkldrung von Mangel und Leerstand
Quelle: NBank

| Abb. 2: Leerstandsrisiko
Quelle: NBank
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Altere bestimmen zukiinftig
die Wohnungsnachfrage

Die Wohnungs- und Umgebungsqualitat hangt immer
starker von der Intensitat ab, mit der sich Kommunen auf
eine veranderte Altersstruktur einstellen. Kiinftig bestim-
men zunehmend die Bediirfnisse der tiber 45-Jahrigen
die Wohnungsnachfrage. lhre Bedeutung wachst, wah-
rend die Zahl der bisher typischen Eigenheimnachfrager
zuriickgeht. Von 425 niedersachsischen Stadten und
Gemeinden sind es gerade einmal 15, meist westnie-
dersachsische Kommunen, in denen die Zahl der 30 bis
45-Jahrigen bis 2025 noch zunehmen wird. In allen
anderen Regionen wird diese Zahl zurlickgehen — zum
Teil um mehr als die Halfte.

Ein- und Zwei-Personen-Haushalte alterer Menschen
werden in Zukunft in fast allen Gemeinden ansteigen.
Die Wanderungszahlen der vergangenen Jahre zeigen,
dass die Alteren in einigen Gemeinden bereits die groRte
Zuwanderungsgruppe stellen. Eilt einer Gemeinde der
Ruf als attraktiver Altersruhesitz voraus, kann diese Zuwan-
derung alterer Menschen den Wohnungsmarkt durchaus
positiv beeinflussen, zum Beispiel bei den niedersachsi-
schen Badern oder einigen landschaftlich reizvollen Ge-
meinden. Ergibt sich eine Dominanz alterer Zuwanderer
indes nur, weil stetig mehr Jiingere weg- als zuziehen,

ist dies eher ein Anzeichen fiir eine sinkende Attraktivitat
des Standortes. Vor allem in zahlreichen Gemeinden
Stidniedersachsens begriindet sich darin eine konstant
geringe Wohnungsnachfrage.

Grundsatzlich eréffnen mehr altere Bewohner Markt-
chancen fir die Bauwirtschaft, da verstarkt generationen-
gerechte bzw. altengerechte Wohnungen erforderlich
werden. Die befragten Wohnungsmarktexperten rechnen
jedenfalls mit einer steigenden Nachfrage, gleichgliltig ob
die Senioren ihre eigenen vier Wande altersgerecht anpas-
sen wollen, nach gemeinschaftlichen und/oder betreuten
Wohnformen suchen oder im angestammten Quartier
umziehen. Wann diese Nachfrage zum Tragen kommt,
hangt allerdings wesentlich vom tatsachlichen Verhalten
der alteren Bevolkerung ab. Eigentiimer passen ihr Haus
oder ihre Wohnung uberwiegend erst bei konkretem An-
lass an, zum Beispiel wenn sie sich zu Hause nur noch
eingeschrankt bewegen konnen. Auch benétigen Mieter
in der Regel erst einen solchen Impuls, um bei ihrem Ver-
mieter Anpassungen einzufordern oder alternativ einen
Umzug in eine altersgerechtere Wohnung zu erwégen.
Damit fehlen fur die erforderlichen Investitionen haufig
noch die 6konomischen Anreize. Vorausschauende Kom-
munen und Wohnungsbauunternehmen stellen sich aber
auf diese Entwicklung bereits heute ein.

Abb. 3: Baualter
Quelle: NBank

Auch ohne demografischen Effekt hoher
Sanierungsbedarf im Wohnungsbestand

Ob und wie gut ein Haus oder eine Wohnung kiinf-

tig vermietet oder verkauft werden kann, hangt neben
der Lage und der Eignung fiir Nachfrager aller Altersklas-
sen natiirlich auch von seinem generellen Sanierungs-
stand ab. In die Jahre gekommen ist mittlerweile ein GroR-
teil der niedersachsischen Wohnungen und Hauser. |hr
Durchschnittsalter betragt in Niedersachsen 49 Jahre. Die
Spanne reicht von 36 Jahren in den Landkreisen Emsland,
Cloppenburg und Vechta bis zu 66 Jahren im Landkreis
Holzminden (Abb. 3).

Erstmals haben wir in unserem NBank-Wohnungsmarkt-
barometer fiir 2008 vertiefte Bestandsinformationen bei
den wohnungswirtschaftlichen Akteuren abgefragt. Dem-
nach ist ein GroRteil der Bestande bei den befragten Woh-
nungsunternehmen mindestens teilmodernisiert. Unsanier-
te Wohnungen befinden sich mit einem Anteil von tber
20 Prozent vor allem in den landlichen Raumen. In den
Verdichtungsgebieten und Stadten sind nur noch 14 Pro-
zent aller Wohnungen nicht saniert. Den hochsten Stan-
dard bieten der Befragung nach die Bestdnde im direkten
Umland der Stadte (Abb. 4). Der Anteil unsanierter Woh-
nungen steigt mit dem Baualter und ist mit 23 Prozent bei
den Grinderzeit- bzw. Vorkriegswohnungen am hochsten.

25 Prozent aller Wohnungen in Niedersachsen wurden
vor 1948 errichtet. Insgesamt am starksten sind die Bau-
altersklassen der 1960er-, 1970er- und 1990er-Jahre. In
der Landeshauptstadt sowie in den Industriestandorten
Braunschweig, Osnabriick, Hildesheim, Salzgitter, Emden,



Garbsen und Langenhagen haben die Bombardierungen
des 2. Weltkriegs altere Bestande weitgehend zerstort. In
der jungen Volkswagen-Stadt Wolfsburg hat der eigent-
liche Aufbau erst in den 1950er und 1960er Jahren statt-
gefunden, obwohl hier bereits 1939 die ersten gemein-
nitzigen Wohnungen entstanden.

In den westniedersachsischen Landkreisen um Cloppen-
burg sind ebenso wie im Landkreis Harburg viele neue
Wohnungen erst in den vergangenen beiden Jahrzehnten
geschaffen worden. Daher sind die Wohnungsbestande
dort im Schnitt um bis zu 13 Jahre jiinger als die nieder-
sachsische Durchschnittswohnung. In Westniedersachsen
ist allein in den vergangenen zehn Jahren der Anteil der
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern auf bis zu
86 Prozent angestiegen. Niedersachsenweit liegt dieser
Wert bei 60 Prozent. Auf diese Weise beeinflussen die regio-
nal unterschiedlichen Schwerpunkte der Bautatigkeit we-
sentlich das regionale Durchschnittsalter der Wohnungen.

Die niederséachsischen Wohnungsunternehmen mit ihrem
Anteil von 11Prozent am Wohnungsmarkt wollen ihre
Bestdnde auch in der nahen Zukunft in unverminderter
Intensitdt modernisieren. Gleichzeitig werden nur relativ
wenige Gebdude abgerissen. Trotzdem gibt es Wohnun-
gen, die als 6konomisch nicht sanierungsfahig gelten. Sie
machten uber alle bei dem Wohnungsmarktbarometer
Befragten hinweg knapp zwei Prozent der erfassten Ge-
samtbestande aus. In den kreisfreien Stadten lag der Anteil
sanierungsunwirdiger Bestande bei zweieinhalb Prozent,
in den landlichen verdichteten Raumen bei gut drei Pro-
zent. Dieser Anteil konnte steigen, wenn es gilt, die Woh-
nungsbestande in grolem Umfang an die Bedirfnisse ei-
ner alternden Bevdlkerung anzupassen. Nur zwei Prozent
der abgefragten Wohnungsanbieter erfillen die Kriterien
,barrierefreie bzw. -arme Zugéange, Sanitarbereiche und
Kichen mit breiten Tiren und Haltegriffen sowie eine
moderne Kommunikationstechnik”. Wohnungen nach
diesen Mallgaben altengerecht zu modernisieren, ist
vielfach teurer als Abriss und Neubau. Eine auf den Ergeb-
nissen unseres Wohnungsbarometers basierende Uber-
schlagsrechnung, ergibt eine theoretische Unterversor-
gung élterer Mieter mit adaquatem Wohnraum in Hohe
von fast 90 Prozent. Uber die diesbeziiglichen Qualititen
in Einfamilienhausern gibt es bislang keine Erkenntnisse.
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sie Beratung und Férderung aus einer

Abb. 4: Sanierungsstand
Quelle: NBank

Wie geht’s weiter? Kommunale
Wohnungsmarktbeobachtung hilfreich

Die Ergebnisse der NBank-Wohnungsmarktbeobach-
tung zeigen: Die niedersachsischen Wohnungsmarkte
entwickeln sich sektoral wie regional zum Teil deutlich
voneinander abweichend. Sehr kleinraumig liegen in
unserem Land immer mehr , Ladenhiiter” in benach-
teiligter Lage neben gut marktgangigen Wohnungen

in einem attraktiven Marktumfeld. Demnach muss eine
verantwortungsvolle bzw. nachhaltige Wohnungsver-
sorgung Uber das bloRe Bebauen neu ausgewiesenen
Baulands hinausgehen. Kommunen und alle anderen
Wohnungsmarktakteure miissen sich mit ihren Zukunfts-
themen wie Bevolkerungsschwund, Altersstrukturver-
anderung, Daseinsvorsorge, Bildungsangebot, Bauland-
situation, Infrastrukturausbau oder -riickbau ganzheitlich
beschéftigen.

Wohnungsmarktbeobachtung

Die Wohnungsmarktbeobachtung (WOM)
der NBank informiert und berdt tiber die
Entwicklungen an den niedersdchsischen
Wohnungsmadarkten. Um auf Trendverdn-

und der prognostizierten
www.nbank.de/Fachthemen/Woh-
nungsmarktbeobachtung/index.php
Wohnungsnachfrage der ndchsten 15
Jahre.

derungen unmittelbar reagieren zu kon-
nen, erhalten Politik und wohnungswirt-
schaftliche Akteure durch sie eine solide
Informationsbasis, insbesondere zu den
jiingsten Wohnungsmarktentwicklungen
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