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IM FOKUS: DIE AKTEURE VOR ORT

Marktanalyse braucht den Kontakt zu den handelnden Darum hat die LTS die Befragung wohnungswirtschaftli-
Personen vor Ort. Nur wenn harte Zahlen an weichen cher Akteure aus ganz Niedersachsen zu einem festen
Informationen gespiegelt werden, ldsst sich ein Gesamt-  Bestandteil der landesweiten Wohnungsmarktbeobach-
bild der jeweiligen Wohnungsmarktsituation in den Re-  tung gemacht.

gionen Niedersachsens zeichnen.



AUF EINEN BLICK

Erstmals seit vier Jahren steigen in Niedersachsen die
Mieten. Die Leerstandsquote stagniert nach einer ldnge-
ren Anstiegsphase. Gleichzeitig wechseln deutlich weni-
ger Mieter die Wohnung. Mit anderen Worten: Die
niedersachsischen Wohnungsmarkte ziehen leicht an.
Allerdings gehen alle Experten aktuell noch von einer
ausgewogenen, zum Teil von einer entspannten Woh-
nungsmarktlage aus, die durch Angebotsiiberhdnge in
einzelnen Teilmarkten gekennzeichnet ist. Die Bereit-
schaft in neue Wohnungen zu investieren geht sogar
weiter zuriick. In Anbetracht anhaltend unginstiger
soziobkonomischer Rahmenbedingungen fordern viele
Interviewpartner nach wie vor die Unterstiitzung be-
nachteiligter Bevolkerungsgruppen wie beispielsweise
kinderreiche Familien oder Menschen mit Behinderungen
bei der Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum. Jedoch
rlicken verstarkt andere Bevolkerungsgruppen wie die
Senioren und Alleinerziehende mit ihren Wohnbedurfnis-
sen in den Fokus der Betrachtung.

Vier regionale Typen

Bei einigen Indikatoren werden signifikante regionale
Unterschiede deutlich: In den Stadtregionen Niedersach-
sens steigen die Mieten deutlich, bei stagnierenden Leer-
standen und sinkender Mieterfluktuation — sinkende
Leerstdnde und nur maBige Mietsteigerungen hingegen
charakterisieren die landlichen Regionen Niedersachsens.
Zunehmend wurde in den letzten Jahren deutlich, dass
sich der Wohnungsmarkt in Niedersachsen ausdifferen-
ziert.

Um den regionalen Besonderheiten Rechnung zu tragen,
werden im Wohnungsmarktbarometer die Landkreise in
vier regionale Typen untergliedert.

- Landkreise mit einer geringen Bevolkerungs-
dichte: landliche Rd&ume niedrigerer Dichte

- Landkreise mit hoherer Bevolkerungsdichte —
aber noch nicht als Umlandregion erkennbar:

- Umland-Kreise mit hoher Bevélkerungsdichte:

- und schlieBlich die hoch verdichteten
kreisfreien Stadte.






Wohnungsmarktlage 1998 - 2006

Durchschnitt der Experteneinschatzungen
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DIE ERGEBNISSE IM EINZELNEN

Wohnungsmarktlage in Niedersachsen bleibt Die Beurteilung der Wohnungsmarktlage durch die be-
ausgewogen fragten Experten féllt in den vier Teilregionen &hnlich
Die aktuelle Befragung der Wohnungsmarktexperten aus. In allen Regionen wird der Markt als insgesamt

zeigt, dass die niedersachsischen Wohnungsmarkte wei-  ausgewogen bis entspannt wahrgenommen. Allerdings
terhin ausgewogen bis entspannt sind. Die unterschiedli- bestehen Anspannungstendenzen des unteren Miet-

chen Mietwohnraum- und Eigentumssegmente sind wohnungssegments (bis 3,50 EUR Nettokaltmiete) ins-
durch Angebotsiberhdnge gepréagt. Allein der Teilmarkt  besondere in den Landkreisen héherer Bevolkerungs-
der preisglinstigen Mietwohnungen mit einer Netto- dichte, im verdichteten Umland und in den kreisfreien
kaltmiete unter 3,50 EUR weist aus Sicht der Befragten ~ Stddten. Eine weitere Entspannung wird im Eigentums-
aktuell Nachfragetiberhange auf. segment vor allem in den landlichen Regionen geringerer

Bevolkerungsdichte erwartet.
Trotz der Uberwiegend entspannten Lage konstatieren
die befragten Akteure der Wohnungswirtschaft ein leich- In diesen landlichen Gegenden werden sich die Ange-
tes Anziehen der Marktsituation gegentber dem Vor- botstiberhdnge nach Einschdtzung der Wohnungsmarkt-
jahr. Nur im Segment des Wohneigentums wird seit der  akteure auch im Mietwohnungsbereich erhéhen — hier
Befragung im Frihjahr 2004 eine weitere Entspannung  speziell bei Mietwohnungen mit einer Nettokaltmiete

gesehen. von 4,50 EUR und mehr sowie bei geférderten Miet-
wohnungen. Die Lage bei den preisgiinstigen Wohnun-
Bei den Mietwohnungen mit einem Mietniveau unter gen unterhalb 3,50 EUR Nettokaltmiete wird als gleich
3,50 EUR wird sich die Lage weiter anspannen. In den bleibend ausgewogen betrachtet. Allein im Segment der
anderen Teilmarkten in Niedersachsen wird auch Mietwohnungen mit einer Nettokaltmiete zwischen
2006 eine entspannte Marktlage herrschen. 3,50 EUR und 4,50 EUR kann in den landlichen Regio-

nen geringerer Bevolkerungsdichte von einer leichten
Anspannung im kommenden Jahr ausgegangen werden.



Mieten 1998 - 2004 nach Teilrdumen
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Mieten steigen um vier Prozent

Die Verdnderung der Marktlage zeigt sich auch in der
Mietpreisentwicklung. Nach Bekunden der Befragten ist
Mietwohnraum im Jahr 2004 deutlich teurer als im Vor-
jahr. Erstmalig seit 2000 stiegen in Niedersachsen die
Nettokaltmieten wieder in allen Marktsegmenten und
Teilrdumen. Vor allem im Umland der Stadte waren
Mietsteigerungen durchsetzbar. Hier mussten Mieter mit
4,80 EUR/gm gut vier Prozent mehr fir ihre Wohnung
bezahlen als noch 2003. Damit verringerte sich der Un-
terschied zu den stadtischen Mieten. Dort ist Mietwohn-
raum mit durchschnittlich 5,170 EUR/gm nach wie vor am
teuersten. Je nach Marktsegment zahlen Mieter in den
landlichen Raumen zwischen 60 und 70 Cent weniger
als in der Stadt.

Dennoch kostete auch in den weniger verdichteten
Raumen der Quadratmeter im Jahr 2004 mit 4,50 EUR
bzw. 4,40 EUR jeweils 10 Cent mehr als noch 2003.
Damit zeigt der Preistrend 1998 — 2004 vor allem in den
kreisfreien Stadten und im verdichteten Umland nach
oben. In den landlichen Raumen hat sich das ,, Auf* und
+Ab" im Beobachtungszeitraum weitgehend neutrali-
siert. Die Mieten bewegen sich hier um einen stabilen
Durchschnitt in Héhe von 4,50 bzw. 4,40 EUR/gm.

kreisfreie Stadte

Niedersachsen insgesamt

landliche Réume geringerer Dichte

Die Untergliederung nach Vor- und Nachkriegswohnun-
gen, die zur Wiedervermietung anstehen, sowie Neu-
bauten, die meist erstmalig vermietet werden, offenbart
die gesamte Mietpreisspanne. ErwartungsgemaB mach-
ten die Interviewpartner mit 3,80 EUR die geringsten
Quadratmetermieten in den Vorkriegswohnungen der
landlichen Raume aus. Demgegeniber mlssen Nachfra-
ger fur neu gebaute Wohnungen in den kreisfreien Stad-
ten zwei Euro mehr bezahlen.



Mieten 1998 - 2004 nach Teilrdumen und Marktsegmenten
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In den kreisfreien Stddten stiegen die Quadratmetermie-
ten 2004 sowohl in den &lteren Bestdnden als auch in
den Nachkriegswohnungen. Erstvermietungen blieben
preiskonstant. Stagnierende Mieten wurden von den
Befragten auch fiir Nachkriegswohnungen in ldndlichen
Raumen geringerer Dichte und fir Neubauten in landli-
chen Raumen hoéherer Dichte beobachtet. Damit haben
staddtische Bestandsmieten fast das Erstvermietungsni-
veau neuer Wohnungen in landlichen Rdumen erreicht.

In den kreisfreien Stadten und im verdichteten Umland
zeigen steigende Mieten und stagnierende Leerstands-
quoten anziehende Wohnungsbestandsmaérkte an. Da-
mit gilt auch fur die groBeren Stadtregionen in Nieder-
sachsen, was sich in den groBen deutschen Metropolre-
gionen schon langer zeigt: Nachfragetiberhdnge fiihren
zu langsam steigenden Mieten. In den peripheren Lagen
bzw. diinner besiedelten Regionen zeigen sich mit leicht
ricklaufigen Leerstandsquoten und stagnierenden Mie-
ten weiterhin die typischen Anzeichen entspannter
Wohnungsmarkte.
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Mieterfluktuation 1998 - 2004

Mieterwechselin % des Wohnungsbestands
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Weniger Mieterwechsel in allen Teilrdumen

Mit héheren Mietpreisen ging die Zahl der Mieterwech-
sel in Relation zum Wohnungsbestand bei den befragten
Unternehmen in allen Teilrdumen deutlich zuriick. Nach
landesdurchschnittlichen 13 Umzligen je 100 Bestands-
wohnungen im Jahr 2003 wurden von den Befragten flr
2004 nur noch zwolf Mieterwechsel gemeldet. Die Ent-
wicklung in den kreisfreien Stddten verlauft parallel zur
Landesentwicklung.” Der Trend 1998 — 2004 ist ab-
wadrtsgerichtet. Landesweit wechselte 1998 mit 13 Mie-
tern noch ein Mieter mehr die Wohnung als 2004. In
den Stddten waren es mit 14 Mietern sogar zwei Mieter
mehr als 2004.

Mit Mieterwechseln zwischen 13 und 15 je 100 Be-
standswohnungen war die Mieterfluktuation seit 2001 in
den landlichen Rdumen am hochsten. In den ldndlichen
Raumen geringerer Dichte beobachteten die Befragten
einen sprunghaften Anstieg in den Jahren 2001 und
2002, der in riicklaufigen Mieten begriindet war. 2004
betrug die Mieterfluktuation in den gering verdichteten
Raumen Niedersachsens 13 %. Damit ist der starke An-
stieg der Jahre 2001/2002 gestoppt. Im verdichteten
Umland der Stadte schwankte die Mieterfluktuation
zwischen 12 und 13 %.

" Die Niedersachsenkurve wird — wie bei den meisten folgenden
Informationen zum Wohnungsbestand — von der Entwicklung in
den kreisfreien Stadten bestimmt. Mehr als die Halfte aller Woh-
nungen der befragten Unternehmen stehen in den kreisfreien
Stadten.

lindliche R&ume geringerer Dichte

Niedersachsen insgesamt

kreisfreie Stadte

Der Riickgang der Mieterfluktuation zeigt, dass es insbe-
sondere in den Stddten (wegen der hohen Fallzahlen)
schwieriger wird, als Mieter eine neue und damit in der
Regel hochwertigere Wohnung zu finden bzw. als Ver-
mieter zahlungskraftige Mieter zu gewinnen.



Leerstand 1998 - 2004

in % des Wohnungsbestands
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Stadtische Leerstdnde stagnieren bei dreieinhalb
Prozent

Das Verhdltnis von marktbedingt — also wegen Vermie-
tungsschwierigkeiten — leer stehenden Wohnungen zum
Gesamtwohnungsbestand der befragten niederséachsi-
schen Unternehmen ist seit drei Jahren stabil.” Die Leer-
standsquote in Niedersachsen betragt etwa 2,5 %. Da-
bei ist der langerfristige Trend 1998 — 2004 jedoch auf-
wdrtsgerichtet. 1998 diagnostizierten die Befragungs-
partner noch einen marktbedingten Leerstand in Hohe
von 1,8 %.

Die hochsten Leerstdnde wurden 2004 erwartungsge-
mal wieder in den kreisfreien Stadten gemessen. Mit
ihren hohen Geschoss- bzw. Mietwohnungsanteilen
bergen sie landesweit das groBte Leerstandsrisiko. Nach
einem kontinuierlichen Anstieg von 2,3 % in 1998 auf
3,4 % in 2002 stagniert der Leerstand seitdem jedoch.
Dies kann als Zeichen einer allmahlichen Marktanspan-
nung in den Staddten gewertet werden. Glnstiger Miet-
wohnraum wird knapper. Ebenfalls fast konstant war der
Leerstand in den landlichen R&umen h&herer Dichte.
Hier lag die Quote mit 2,1 % deutlich ndher am nieder-
sdchsischen Durchschnitt als in den noch diinner besie-
delten Regionen.

2 Im Wohnungsmarktbarometer 2004 wurde Uber zuritickgehende
Leerstande berichtet. Die neuen Erkenntnisse beruhen auf einer
Bereinigung der zur Verfligung stehenden Daten.

2000 2001 2002 2003 2004

Deutlich geringer als in den Stadten ist die Quote markt-
bedingt leer stehender Wohnungen im Umland. Die hier
zu beobachtende Stagnation folgt allerdings auf eine
Phase riicklaufiger Leerstandsquoten. Das heiBt, Woh-
nungen werden nicht weiter knapper. Am unteren Ende
der Skala standen nach 1998, 1999 und 2002 jetzt wie-
der die landlichen Rdume geringerer Dichte. Der markt-
bedingte Leerstand ging im Vergleich zu 2003 von 1,3
auf 0,6 % zurlick. Nur in den am geringsten verdichte-
ten Gebieten zeigt sich Uber die letzten vier Jahre ein
deutlicher Trend riickldufiger Leerstandsquoten.

kreisfreie Stadte

Niedersachsen insgesamt

lindliche Réume geringerer Dichte



Investitionsbereitschaft 1998 - 2006
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Zurlckhaltung bei Neubauinvestitionen

Die Bereitschaft in neues Wohneigentum oder neue
Mietwohnungen zu investieren wurde von den befrag-
ten Wohnungsmarktakteuren in den vergangenen Jah-
ren zurlickhaltend bewertet. Auch die aktuelle Umfrage
zeigt trotz erster Zeichen flr eine Wiederanspannung
der Wohnungsmarkte eine geringe, allenfalls mittlere
Investitionsbereitschaft.

Glinstige Finanzierungsbedingungen bilden zwar nach
wie vor einen Anreiz flr Investitionen in den Neubau
von Wohneigentum. Dieser Anreiz kommt angesichts
der als Investitionshemmnis eingestuften Einkommens-
entwicklung der Nachfrager und mangelnder Renditeer-
wartungen jedoch nicht zum Tragen. Die Bereitschaft in
den Neubau von Wohneigentum zu investieren ist daher
noch einmal zurtickgegangen und wird als niedrig ange-
sehen.

Ebenfalls hat sich die Investitionszurtickhaltung im
Mietwohnungsneubau aus Sicht der Befragten verstarkt.
Investoren leiden unter mangelnder Zahlungsfahigkeit
der Nachfrager und der sozialen Struktur zugewiesener
Mieter erkldrt. Dartiber hinaus werden die zu erwarten-
den Renditen, das bestehende Mietrecht sowie die
Wohnungspolitik und 6ffentliche Férderung als Investiti-
onshemmnisse benannt.

Die Neigung der Investoren bestehende Wohnungen zu
sanieren bzw. zu modernisieren ist etwas groRer. Die
Anreize und Hemmnisse sind dhnlich gelagert wie beim
Wohnungsneubau. Die derzeitig glinstigen Finanzie-

bestehende Mietwohnungen

neue EigentumsmaBnahmen

rungsbedingungen wirken sich positiv auf Investitionen
in selbst genutztes Wohneigentum im Bestand aus. Die
mangelnde Kaufkraft der Eigentimer hingegen mindert
die Investitionsbereitschaft. Die Zahlungsfahigkeit der
Nachfrager und die Renditeerwartungen dampfen die
Bereitschaft, Bestandsmalnahmen bei Mietwohnungen
vorzunehmen.

Der Riickgang der Mieterfluktuation zeigt, dass es insbe-
sondere in den Stddten (wegen der hohen Fallzahlen)
schwieriger wird, als Mieter eine neue und damit in der
Regel hochwertigere Wohnung zu finden bzw. als Ver-
mieter zahlungskréftige Mieter zu gewinnen.

Auch fir das kommende Jahr zeichnet sich trotz steigen-
der Mieten noch keine Belebung der Investitionsbereit-
schaft ab. Die befragten Wohnungsmarktakteure bleiben
bei ihrer Einschatzung, dass Bestandsmafnahmen wei-
terhin betrieben werden. Fiir neue Wohnungen — sei es
als selbst genutztes Eigentum oder zur Miete — méchte
jedoch niemand Geld in die Hand nehmen. Hier fehlt
(noch) das Vertrauen der Marktteilnehmer in eine positi-
ve wirtschaftliche Entwicklung, die wieder mehr Men-
schen Arbeit und damit stabile Einkommen bringt.

Wesentliche regionale Unterschiede bei der Bereitschaft
in den Neubau von Wohnungen und Bestandsmafnah-
men zu investieren, sind im Ergebnis der Befragung nicht
festzustellen.



Ausgaben je Wohnung firr Instandsetzung und Modernisierung 1998 - 2006
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Investitionen in den Wohnungsbestand leicht
ricklaufig

Die anhaltende Investitionsbereitschaft im Wohnungs-
bestsand zeigt sich auch in den Ausgaben der Befragten
fur Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen.
Im Jahr 2004 wurden im Durchschnitt mit knapp

1.400 EUR je Wohnung nur etwas weniger ausgegeben
als ein Jahr zuvor. Besonders die Unternehmen mit ei-
nem mittleren Wohnungsbestand von 1 000 bis 5 000
Wohnungen haben in den letzten Jahren tberdurch-
schnittlich in den Wohnungsbestand investiert. Im Jahr
2004 lagen die Ausgaben je Wohnung in diesem Seg-
ment bei 1.600 EUR. Die seit 2001 deutlich angestiege-
nen Ausgaben bei den kleinen Unternehmen konsolidier-
ten sich in 2004 bei 1.300 EUR je Wohnung. Hingegen
bleiben die Investitionsvolumina der groBen Wohnungs-
unternehmen mit 1.200 EUR pro Wohneinheit deutlich
darunter.

Hochgerechnet auf den gesamten Geschosswohnungs-
bestand in Niedersachsen ldsst sich ein Investitionsvolu-
men von knapp vier Mrd. EUR ableiten, das der Bauwirt-
schaft in diesem und im ndchsten Jahr insgesamt zugute
kommen wird.

Nach Ansicht der Befragten sind die vordringlichsten
ModernisierungsmaBnahmen im Innenbereich der Woh-
nungen zu leisten. Die am haufigsten durchgefiihrten
Arbeiten sind SanitirmafRnahmen, Fliesen und Bodenbe-
lage, Malerarbeiten sowie die Erneuerung von Heizung
und Elektrik. Zwei Drittel der Befragten nennen zudem
AuBBenmaBnahmen wie Dach-, Fassaden- oder Maurer-
arbeiten sowie Balkonanbauten als wichtige Bausteine
der Bestandspflege.

|

| |

: wurden von X % der Befragten genannt
|
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Die Arbeitslosenzahl wird sich in den ndchsten 3 Jahren
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Verschlechterte wirtschaftliche und soziale Rah-
menbedingungen befiirchtet

Haben die vorherigen Indikatoren zunéchst die Ange-
botsseite der Wohnungswirtschaft beleuchtet, wird mit
den wirtschaftlichen und sozialen Rahmenbedingungen
die Nachfrageseite des Wohnens betrachtet. Die tber-
wiegende Mehrheit der wohnungswirtschaftlichen Ak-
teure befiirchtet einen weiteren Anstieg der Arbeitslo-
senzahlen in den néchsten drei Jahren. Nur jeder zwolfte
Befragte beurteilt die zukiinftige Arbeitsmarktentwick-
lung positiv. Damit hat sich die pessimistische Grundhal-
tung aus den Vorjahren verfestigt.

In den strukturell und wirtschaftlich eher schwachen
Raumen geringerer Bevolkerungsdichte ist die negative
Einschatzung der Arbeitsmarktentwicklung am starksten
ausgepragt. Auch zukiinftig rechnen hier drei Viertel der
Befragten mit einer weiteren Erhdhung der Arbeitslosen-
zahlen, eine Verbesserung der Arbeitsmarktlage erwartet
niemand. Daneben gestaltet sich die Arbeitsmarktsituati-
on in den kreisfreien Stadten als besonders schwierig.
Hier liegt die Arbeitslosenquote um einiges hoher als auf
dem Lande und es wird ebenfalls eine weitere Ver-
schlechterung der Lage prognostiziert.

Die negative Einschdtzung wird Giberwiegend mit der
schwachen Konjunktur und den daraus resultierenden
betrieblichen Insolvenzen begriindet. Zusatzlich wirken
die anhaltenden Diskussionen Uber den Abbau von
Steuervergiinstigungen und die hohen Lohnnebenkosten
als Investitionshemmnis. Viele Befragte beflirchten einen
weiteren Stellenabbau durch Verlagerungen von Be-
triebsstatten ins Ausland. Des Weiteren wirken die Unsi-
cherheiten Uber die sozialen Sicherungssysteme sowie
eine pessimistische Grundstimmung in der Bevodlkerung
als Konjunkturbremse.



Der Sozialindikator wird sich in den nachsten 3 Jahren
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Sozialbelastungen steigen weiter

Der Sozialindikator gilt als wichtiger Gradmesser fir die
Struktur der Wohnungsnachfrage. Er zeigt den Bevolke-
rungsteil, der sich nicht aus eigener finanzieller Kraft
angemessen mit Wohnraum versorgen kann und auf
Transferleistungen angewiesen ist. Etwa drei Viertel der
Befragten aller Regionen rechnen in den nachsten drei
Jahren mit einem weiteren Anstieg des Sozialindikators.
Nur acht Prozent erwarten einen Riickgang der Sozialbe-
lastung. Damit bleibt die Wohnraumférderung auch
zuklinftig ein wichtiger Bestandteil zur sozialen Grund-
versorgung wachsender Bevolkerungsanteile.

Der Vergleich der Regionaltypen zeigt nur geringe Un-
terschiede in den Befragungsergebnissen tiber die zu-
kinftigen sozialen Belastungen fir Stadte und Gemein-
den. In allen Regionen gehen tiber 70 % der woh-
nungswirtschaftlichen Akteure von einer weiteren Erho-
hung des Sozialindikators aus. Mit einer Verringerung
der Sozialleistung rechnet in den landlichen Rdumen
geringerer Bevolkerungsdichte niemand. Auch in den
kreisfreien Stadten und deren Umland sehen nur gut

7 % der Befragten eine abnehmende Sozialbelastung.

13



Fir welche Bevolkerungsgruppen sollte Wohnraum geférdert werden?
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Wohnungsversorgung fir dltere Menschen ver-
besserungsfahig

Nach wie vor sind es vor allem kinderreiche Familien,
alte Menschen, Menschen mit Behinderungen und Al-
leinerziehende, fiir die aus Sicht der Befragungsteilneh-
mer Wohnraum geférdert werden sollte. Die am starks-
ten zu fordernde Bevolkerungsgruppe ist weiterhin die
kinderreiche Familie. Allerdings waren in den Vorjahren
regelmafig 80 und mehr Prozent der Interviewpartner
dieser Meinung, wéhrend in der aktuellen Umfrage nur
noch sieben von zehn diese Gruppe gefordert sehen
mochten.

Die deutlichsten Zuwéchse bei den jéhrlichen Nennun-
gen erfuhr die Bevolkerungsgruppe der alten Menschen.
Aktuell befiirworten mit 64 % fast genauso viele Befrag-
te die Unterstiitzung Alterer wie die kinderreicher Famili-
en. Fir die Interviewpartner aus den Raumen mit gerin-
gerer Bevolkerungsdichte und aus den kreisfreien Stdd-
ten sind die Alteren sogar die Gruppe, die zuerst gefor-
dert werden sollte. Damit stellen die Befragten vermehrt
die Bevoélkerungsgruppe in den Vordergrund, die zah-
lenmaRig aufgrund des demographischen Wandels auch
zuklnftig mehr Aufmerksamkeit auf sich ziehen wird.

Auch die Gruppe der Alleinerziehenden erreicht einen
Befragtenanteil in Hohe von 50 %, wenn es darum geht,
Menschen zu benennen, fur die Wohnraum gefordert
werden soll. Hingegen verliert die Gruppe der Menschen
mit Behinderungen bei den Befragten gleichermalen in
allen Regionstypen an Bedeutung. Waren sie in den
letzten Jahren noch die am zweit hdufigsten genannte
Bevoélkerungsgruppe, sehen die Befragten sie nun auf
Platz vier.
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1998

Eigenheime verlieren an Bedeutung

Uber Jahre hinweg galt das Eigenheim bei den Befragten
als vordringlich benétigter Wohnungstyp. Dieses hat sich
jetzt gedndert. Im Vergleich zu 2004 schatzen mit 30 %
nur noch halb so viele Befragte das Eigenheim als Man-
gelware ein. Der Bedeutungsverlust zeigt sich in allen
vier Regionstypen — besonders stark jedoch in den kreis-
freien Stadten (von 80 auf 34 %) und in den stadtnahen
Gebieten (von 57 auf 22 %).

Aktuell gelten in Niedersachsen sowohl kleine als auch
groBe Mietwohnungen als die vordringlich benétigten
Wohnungstypen. Jeweils die Hélfte aller Interviewpart-
ner ist dieser Meinung. Fir die groRen Mietwohnungen
mit vier und mehr Rdumen galt dies auch schon fiir die
vergangenen Jahre — insbesondere in den kreisfreien
Stadten und deren Umland. Die Nachfrage nach kleinen
Mietwohnungen ist jedoch kontinuierlich angestiegen.
Noch im Jahr 2001 empfand nur jeder Flnfte diesen
Wohnungstyp als Mangelware. Mittlerweile hat jedoch
die Zahl derer deutlich zugenommen, die kleine Woh-
nungen am Markt vermissen. Diese Entwicklung ist fiir
alle vier Regionstypen zu beobachten. Vor allem Befrag-
te aus den beiden landlich gepragten R&umen nennen
diesen Wohnungstyp am haufigsten. Zusammen mit
dem Bedeutungsgewinn auch der mittelgroBen Miet-
wohnungen werden einmal mehr die Anspannungsten-
denzen an den Mietwohnungsteilméarkten deutlich.

Die Grlnde fur diese Neuorientierung der Wohnungs-
nachfrager gelten fir alle Regionaltypen. Der Bedeu-
tungsverlust von Eigenheimen liegt zum groRten Teil

1999

2000 2001 2002 2003 2004 2005

darin begriindet, dass hier in den letzten Jahren viel
Wohnungsnachfrage bedient wurde. Die Eigenheimzu-
lage erlaubte vielen Bauwilligen die Eigentumsbildung.
Die geburtenstarken Jahrgange der 1960er-Jahre, die
jetzt Familien gegriindet haben, sind zum GroRteil ver-
sorgt. Die Diskussion um die Eigenheimzulage hat zu-
satzlich zu Vorzieheffekten gefiihrt. Nach Meinung der
Befragungsteilnehmer riicken zukiinftig andere Bevolke-
rungsgruppen wie dltere Menschen und Alleinerziehende
und deren Wohnbediirfnisse in den Vordergrund.
Daneben wachst die Nachfrage bei neuen Haushaltsty-
pen wie Singles, kinderlosen Paaren und Haushaltsstar-
tern in allen Regionen gleichermaBen. Deren Woh-
nungsnachfrage wird von den Akteuren der Woh-
nungswirtschaft auf die kleinen und mittleren Wohnun-
gen projektiert. Hinzu kommt eine sich verschlechternde
Arbeitsmarktlage. Sie ermdglicht dem einzelnen nicht
mebhr, als Single oder allein erziehend in eine groRe und
damit relativ teure Mietwohnung zu ziehen. Zusétzlich
erwarten die Befragten aufgrund der Hartz-1V-
Gesetzgebung zukiinftig eine erhdhte Nachfrage nach
kleineren und gtlinstigeren Wohnungen.
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2004 - 2005: Wohnungsmarktentwicklung in Richtung ...

Niedersachsen

verdichtetes Umland

landl. Raume hoh. Dichte

... Nachfragermarkt keine Verdnderung

zusammengefuhrte Indikatoren: Mieten, Mieterfluktuation, Leerstandsquote, Investitionsbereitschaft

16

Wohnungsmarktbarometer zeigt auf Anspan-
nung

Erstmals wurden die Indikatoren Mieten, Mieterfluktua-
tion, Leerstandsquote und Investitionsbereitschaft zu
einem Zielwert zusammengefiihrt. Dieser aktuelle Indi-
katorenmix des Wohnungsmarktbarometers zeigt, dass
sich die Wohnungsmadrkte seit der letzten Umfrage im
Frihjahr 2004 nach Meinung der Befragten angespannt
haben. Entweder Ubersteigt das Wohnungsangebot
aktuell nicht mehr so stark die Nachfrage wie noch im
Jahr zuvor oder Wohnungsnachfragetiberhdnge sind
groBer als im Vorjahr.

.. Anbietermarkt



Von den Befragten haben geantwortet

B BFW-Unternehmen

vdw-Unternehmen

DMB-Mitglieder

ZAHLEN UND FAKTEN ZUR BEFRAGUNGSWELLE 2005

Fragebogenversand

Bei den jahrlichen Umfragen zur Wohnungsmarktlage

handelt es sich um eine Querschnittsstudie. Im Februar
2005 versandte die LTS ihren Fragebogen zum siebten
Mal in enger Kooperation mit dem

- Bundesverband Freier Wohnungsunternehmen
(BFW) — Landesverband Nds./Bremen e. V.,

- Landesverband Niedersidchsischer Haus-, Woh-
nungs- und Grundeigentiimer-Vereine e. V.
(H & G),

- Immobilienverband Deutschland (IVD) —
Landesverband Niedersachsen e. V.,

- Deutscher Mieterbund Niedersachsen (DMB),

- Verband der Wohnungswirtschaft in Nieder-
sachsen und Bremen e. V. (vdw) und

- den kommunalen Spitzenverbdnden.

Insgesamt wurden 622 Fragebogen an die Mitglieder
dieser Verbande und an die 47 Landkreise und kreisfrei-

en Stadte verteilt.

Rucklauf

Im Frithjahr 2005 haben 238 Antworten die LTS erreicht.

Damit betrdgt die durchschnittliche Riicklaufquote &hn-
lich wie im letzten Jahr 38 %. Daran haben die Woh-
nungsunternehmen den gréRten Anteil. Vor allem von
den vdw-Unternehmern hat jeder Zweite den Fragebo-
gen ausgefillt und zurtickgeschickt. Erstmalig seit 1998
hat sich ein Landkreis nicht an der Befragung beteiligt.
Alle anderen Landkreise und kreisfreien Stadte ein-
schlieBlich der Landeshauptstadt Hannover haben aktiv

an der Umfrage teilgenommen. Insgesamt 192 Antwor-
ten kamen von den Ubrigen wohnungswirtschaftlichen
Akteuren.

Die meisten Antworten kamen auch 2005 aus den kreis-
freien Stadten bzw. deren Umfeld — und hier vor allem
aus dem Verdichtungsraum Hannover-Braunschweig.
Die Abdeckung der landlichen Rdume wird einerseits
durch die zahlreichen Riickmeldung der vdw-Mitglieder
und Makler gewdhrleistet. Andererseits haben sich fast
alle Landkreise engagiert an der diesjahrigen Umfrage
beteiligt. Damit spiegeln die Ergebnisse des Wohnungs-
marktbarometers 2005 die Stimmungslage in allen Regi-
onen Niedersachsens wider.

LTS verdffentlicht die Befragungsergebnisse
jahrlich

Das Wohnungsmarktbarometer erscheint seit 2001 als
eigenstandiger Bericht. Die Ergebnisse flieBen darlber
hinaus in die jéhrlich erarbeitete Wohnungsmarktbeo-
bachtung ein. Der Bericht Wohnungsmaérkte regional
analysiert 2005 erscheint voraussichtlich im Frihherbst
2005. Wohnungsmarkte regional analysiert 2004 kon-
nen Sie fiir 15,00 EUR bestellen unter Telefon

0511 361-5500, Fax 0511 361- 985500 oder per E-Mail
wom@Its-nds.de. Gerne merken wir Sie flir den Bericht
2005 vor. Eine Liste weiterer Veroffentlichungen finden
Sie im Umschlagdeckel oder im Internet unter www.lts-
nds.de - Stichwort Wohnungsmarktbeobachtung.

B Makler im IVD

B Kommunen

H&G-Mitglieder
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Woher kamen die Antworten?
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Niedersdchsische
LANDESTREUHANDSTELLE

Wohnungsmarkt-
barometer 2005

Fragebogen




Wohnungsmarktbarometer
Niedersichsische FrUhjahr 2005

LANDESTREUHANDSTELLE

Fur eine zweckmaRige Auswertung des Fragebogens b eziehen Sie lhre Antworten bitte auf
einen Landkreis bzw. eine _ kreisfreie Stadt. Kreuzen Sie diese bitte an.

In welchem Bereich sind Sie tatig bzw. in welchem Verband sind Sie Mitglied?

Fur eventuelle Rickfragen

Frihjahr 2005




Wohnungsmarktbarometer
FrUhjahr 2005 Niedersachsische

LANDESTREUHANDSTELLE

4. Wie schatzen Sie die aktuelle Wohnungsmarktsituat  ion in den einzelnen Marktsegmenten ein?
Ein "angespannter" Markt ist von Wohnungsmangel gekennzeichnet, wahrend in einem "entspannten”
Markt Angebotsuberschiisse zu beobachten sind.

5. Wie entwickelt sich die Wohnungsmarktsituation in sgesamt und in den einzelnen Marktsegmenten bis
Ende 20067

insgesamt
MWR bis 3,50 €

MWR 4,50-5,50 €

geforderter MWR

6a. Wenn Sie bei Frage 5 eines der rot unterlegten F  elder angekreuzt haben, geben Sie bitte an, aus
welchen Griinden sich die Marktsituation bis Ende 20 06 anspannen wird.

verstarkte Nachfrage durch Wanderungsgewinne

sinkendes Mietwohnungsangebot durch geringe Renditeerwartungen der Investore
keine neuen Eigenheime wegen zu geringer Eigenheimzulagen

keine neuen Eigenheime wegen hoher Darlehenszinsen

SONSHIPES: ...viiiiiiieiciii e

6b.  Wenn Sie bei Frage 5 eines der blau unterlegten  Felder angekreuzt haben, geben Sie bitte an, aus
welchen Griinden sich die Marktsituation bis Ende 20 06 entspannen wird.

Nachfragertickgang durch Wanderungsverluste EEEE

]
steigendes Mietwohnungsangebot durch hohe Renditeerwartungen der Investoren EEEE

]
freiwerdende Mietwohnungen durch Umzug ins Eigenheim EEEE

]
mehr Eigenheime durch ausreichendes Bauland EEEE

]
mehr Eigenheime durch ausreichend hohe Einkommen EEEE
||
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Wohnungsmarktbarometer
Niedersidchsische FrUhjahr 2005

LANDESTREUHANDSTELLE

7. Wie schatzen Sie die aktuelle Investitionsbereits  chaft in lnrem Tatigkeitsbereich in den folgenden
Marktsegmenten ein?

8. Bitte geben Sie an, welche Faktoren fir Ihre Inve  stitionspléane derzeit  Anreiz oder Hemmnis sind.

a. Fur Investitionen in den Eigentumsneubau ist dieser Faktor derzeit
komm. Planungs- und Genehmigungspraxis

Kosten fuir Bau, Planung, Vertrieb
Einkommensentwicklung der Nachfrager
Renditeerwartung

00f. SONSHGES: ....vvveeeiiieieeeee e

b. Fir Investitionen in den Mietwohnungsneubau ist dieser Faktor derzeit

Kosten und Verfligbarkeit von Bauland
Zahlungsfahigkeit der Nachfrager

Steuer- und Abschreibungsrecht

Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung

00f. SONSHGES: ....vvveeeiiieieeieee e
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Wohnungsmarktbarometer
FrUhjahr 2005 Niedersichsische

LANDESTREUHANDSTELLE

Fortsetzung Frage 8.

c. Fir Investitionen in selbstgenutztes Wohneigentum im Bestand ist dieser Faktor derzeit

Steuer- und Abschreibungsrecht

Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung

gaf. SONSHYES: ...

d. Fir Investitionen in Mietwohnungen im Bestand  ist dieser Faktor derzeit

Organisation der Umsetzung (im bewohnten Haus)
Mdglichkeit v. Umwandlung/Verkauf als Eigentum

Renditeerwartung

ggf. SONSHFES: .vvvvevrrrrreerrreecereeiene

9. Wie wird sich die Investitionsbereitschaft in Ihr em Tatigkeitsbereich in den folgenden Marktsegmente  n
bis Ende 2006 entwickeln?

10.  Wie hoch schatzen Sie die derzeitige Neigung der ~ Mieter ein, Mietwohnungen aus dem Bestand zur
Eigennutzung zu erwerben?

Seite 4 Frahjahr 2005



Wohnungsmarktbarometer
Niedersidchsische Ffﬁhjahr 2005

LANDESTREUHANDSTELLE

1la. Wie schéatzen Sie die Entwicklung der Arbeitslos  enzahlen in den nachsten 3 Jahren ein?

11b. Bitte begriinden Sie lhre Einschatzung:

12. Wie wird sich in den nachsten 3 Jahren der Bevél  kerungsanteil verédndern, der sich nicht aus eigener

finanzieller Kraft angemessen mit Wohnraum versorge n kann?

13.  Fir welche Zielgruppen sollten Wohnungen geférdert werden? (Mehrere Kreuze sind mdoglich.)

14.  Welche Bauobjekte werden vorrangig benétigt? (Mehrere Kreuze sind mdglich.)

15. Wie schéatzen Sie in Ihrer Region die Hohe der ak tuell bei Wieder- bzw. Erstvermietung durchschnitt-
lich erzielbaren Miete im Bestand bzw. Neubau ein?

Gefragt ist die monatliche Nettokaltmiete in € je gm Wohnflache fiir eine 3 Zimmerwohnung mittleren Wohn-
werts* mit ca. 70 gm.

Frihjahr 2005 Seite 5



Wohnungsmarktbarometer
Niedersidchsische Fl‘flhjahl' 2005

LANDESTREUHANDSTELLE

Die nachstehenden Fragen zum Wohnungsbestand und zu M odernisierungsmalf3-
nahmen richten sich nur an Wohnungsunternehmen, -ei gentimer bzw. -verwalter.

16. Wohnungsbestand am 31.12.2004 und Mieterfluktuat  ion 2004

17.  Wieviele leerstehende Wohnungen hatten Sie am 31 .12.2004 in oben genanntem Wohnungsbestand
(unabhangig von der Dauer des Leerstands differenziert nach Preissegmenten und Griinden)?
Bitte Anzahl der Wohnungen eintragen (leere Felder werden als Null interpretiert)!

18.  Wie hoch ist die Summe _Ihrer Aufwendungen fur Instandsetzung und Modernisierung?

19. ahmen haben Sie im Jahr 2005 durchgefiihrt?

|| ||
[ Fliesen, Bodenbelage (1 Tischler- und Schlosserarbeiten
|| ||

Welche Instandsetzungs- bzw. Modernisierungsmafin

[C] Balkonanbauten [C1 Fassadenarbeiten ] Sonstige Reparaturen

Fur Ihre Unterstitzung bedanken wir uns herzlich!
Bitte senden Sie den Fragebogen bis zum 16. Marz 2005 zurick.
Sie erhalten dann automatisch die Ergebnisse des Wohnungsmarktbarometers 2005
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Weitere Broschiiren zur Wohnungsmarktbeobachtung

Bisher von der LTS ver6ffentlichte Themenhefte

in der Schriftenreihe , Berichte zu den Wohnungsmarkten in Niedersachsen”
Heft 1 Wohnungsmarktbeobachtung 1997

Heft 2 Regionale Wohnungsbedarfsentwicklung 2010 (Bearbeitung: ies)

Heft 3 Wohnungsmarktbeobachtung 1998

Heft 4 Regionale Wohnungsbedarfsentwicklung 2010 — Perspektiven am Ende der 90er Jahre (Bearbeitung: ies)
Heft 5 Wohnungsmarktbeobachtung 1999

Heft 6 Wohnungsmarktbeobachtung 2000

Heft 7 Wohnungsprognose 2015 (Bearbeitung: ies)

Heft 8 Wohnungsmarktbeobachtung 2001

Heft 9 Wohnungsmarkte regional analysiert 2002

Heft 10 Wohnungsmarkte regional prognostiziert 2007/2015 (Bearbeitung: ies)
Heft 11 Wohnungsmarkte regional analysiert 2003

Heft 12 Wohnungsmarkte regional prognostiziert 2010/2015 (Bearbeitung: ies)
Heft 13 Wohnungsmarkte regional analysiert 2004

in der Schriftenreihe , Berichte zum Wohnbauland in Niedersachsen*
Heft 1 Wohnbaulandpotenziale regional erfasst 2002 (Bearbeitung: ies)
Heft 2 Wohnbaulandpotenziale regional erfasst 2004 (Bearbeitung: ies)

Die vorangegangenen Wohnbauland-Umfragen 1992, 1994, 1996, 1998 und 2000 wurden sdmtlich durch das ies bearbeitet
und von der Niedersachsischen Landesregierung herausgegeben. Informationen unter www.ies.uni-hannover.de.

Sonderberichte

Heft 1  Wohnungsmarktbarometer 2001
Heft 2 Wohnungsmarktbarometer 2002
Heft 3 Wohnungsmarktbarometer 2003
Heft 4 Wohnungsmarktbarometer 2004

Die Themenhefte sind bei der LTS zu beziehen. Die jeweils aktuellen Hefte kosten 15,00 EUR. Altere Hefte ebenso
wie die Wohnungsmarktbarometer sind kostenlos und kdnnen im Internet als PDF-Datei heruntergeladen werden.
Telefon: 0511. 361-5981, Fax: 0511.361 - 98 59 81, wom@lts-nds.de, www.lts-nds.de






