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Die niedersachsische Wohnungsmarktbeobachtungdebt<ontakt zu den
Akteuren vor Ort. Nur so werden statistisch ausgseme ,harte” Zahlen mit
Expertenwissen verkniipft. Das Ergebnis ist ein abyketes Gesamtbild der
Wohnungsmarktlage in den Regionen Niedersachsens.

Sie haben — vielfach zum wiederholten Mal — uns&r@gebogen zu den
Wohnungsmarktentwicklungen in lhrer Region beantetoDafiir bedanken
wir uns mit dieser Broschiire. Vorab erhalten Switiainen Uberblick tiber
die wichtigsten Barometer-Ergebnisse.

Das Interesse an der Wohnungsmarktbeobachtungmait Bausteinen
Barometer, Bauland-Umfrage und Wohnungsmarktpragsosiie ausgewahl-
ten Schwerpunktthemen ist ungebrochen. Das bestédskiunsere Arbeit fiir
die Landesregierung, die Kommunen und fir alle esrdevohnungswirtschaft-
lichen Akteure kontinuierlich fortzufiihren. Mit kar Hilfe macht die NBank
das Wohnungsmarktgeschehen transparent und sodgfiao dass der Markt
mit begleitender Forderunterstiitzung die bestmbigl/ohnraumversorgung
in Niedersachsen gewabhrleistet.

Wir freuen uns auf eine weiterhin fruchtbare Zusamarbeit!

Ihr Team Wohnungsmarktbeobachtung

Achim Dabert
Sebastian Hamker
Robert Koschitzki
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Wir danken den engagierten Mitgliedern der

folgenden Verbande flr die wertvolle Unter-

stltzung des Wohnungsmarktbarometers!
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Uber das Wohnungsmarktbarometer
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Uber das Wohnungsmarktbarometer

Die Wohnungsmaérkte in Niedersachsen differenzisigimimmer mehr aus.
Die Indikatorwerte des Wohnungsmarktbarometerseweis den einzelnen
Landkreise Niedersachsens teilweise stark vonegraaialveichende Auspra-
gungen auf. Aus diesem Grund ist in der Auswerting Unterscheidung in
stadtisch gepragte Gebiete und eher l&ndliche R&umeoll. Die wesentli-
chen regionalen Unterschiede der Wohnungsmaéarkténbarzum einen auf
angebotsseitigen Faktoren wie den verschiedenemékhingen im Woh-
nungsbestand, andererseits auf Nachfragefaktoreevh Sozialindikator oder
der Arbeitslosenentwicklung.

Um die regionalen Besonderheiten zu erfassen, wutgeLandkreise und
kreisfreien Stadte in vier weitgehend homogene ¢i@ien unterteilt. Als Ab-
grenzungskriterium dient dabei die Bevoélkerungsicbie vier verwendeten
Barometer-Typen sind

= Landkreise mit einer geringen Bevdlkerungsdichiégdliche Raume
= Landkreise mit hdherer Bevolkerungsdichte aber mociht als Umlandre-

sl sl GClilsleETglandliche verdichietesRaur

» Umland-Kreise mit hoher Bevélkerungsdichte: ventites Umland
= und schlieRlich die hoch verdichte @EISEIEIRSIE .

Im Falle &hnlicher Indikatorenwerte in allen Regilhypen wird bei der Ergeb-
nisdarstellung auf eine regionale Unterscheidungicatet.

Rucklauf 2007 bis 2009 nach Befragtengruppen  (Abb. 0)

gultige Antw orten (% der verschickten Fragebogen)
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Zusammenfassung

Aktuelle Trends

Das Verhéltnis zwischen angebotenen und nachgefragiinstigen Mietwoh-
nungen spannt sich aus Nachfragersicht weiter enlMieten steigen flachen-
deckend. Gleichzeitig wird von den Befragten eretadass sich der Arbeits-
markt deutlich eintriibt. Die Zahlen der Bescha#tigind Unternehmensgriin-
dungen werden nach Einschatzung der meisten Befragiriickgehen. Gleich-
zeitig werden mehr Insolvenzen und Arbeitslose iodtiét. Allerdings halten
sich die Folgen der Hartz-1V-Regelungen in Grena.Mehrheit der befrag-
ten Experten ist davon Uberzeugt, dass vor alléerMénschen, Menschen mit
Behinderung, kinderreiche Familien und Alleinergetie bei der Versorgung
mit Wohnraum weiterhin auf Unterstiitzung angewiesiad.

Nach Meinung der wohnungswirtschaftlichen Akteuoe @rt werden zu-
kinftig vor allem mehr kleine und mittelgroRe Mietwnungen mit einfachem
bis mittlerem Wohnwert benétigt — ob konventioraeler modern ist dabei eher
nebensachlich. Im grof3stadtischen Umland allerditagEes schon eher die
hochwertige Mietwohnung in bevorzugter Lage semHBigentumssegment
sind die klassischen Standard-Einfamilienhduseagef

Die Mieterfluktuation verharrte in Niedersachsesg@samt bei knapp
12 %. In den Stadten und im verdichteten Umlandhselten 2008 jedoch nur
etwas mehr als 11 % die Wohnung, wahrend in detlitien Raumen 13 bzw.
14 % Fluktuation zu beobachten war. Die Leerst&igen dagegen 2008 fast
Uberall zurlick. Insgesamt sank die Quote leer stigre/Vohnungen am Ge-
samtwohnungsbestand der Befragten gegeniiber dejahveon zwei auf
1,6 %. In den vergangenen zehn Jahren hat sichatilemodernisierungsbe-
dingter Leerstande immer mehr der Leerstandszadrdihert, die aus echten
Vermietungsschwierigkeiten resultiert. Ein Teil désdernisierungsstaus
konnte damit abgebaut werden. Im verdichteten Udhtier gro3en Stadte
kletterte der marktbedingte Leerstand binnen J&istgon unter eins auf zwei
Prozent. Hier bleibt abzuwarten, ob eventuell tigeschwéachte Suburbanisie-
rung von Familien Vermietungsprobleme im Umlanddasts

Der Modernisierungsstand stellt sich allerdingsaderim verdichteten
Umland besonders gut dar. Zwei Drittel aller Wohgrem der Befragten sind
voll modernisiert, ein knappes Viertel teilmodei®is Nur jede sechste Einheit
ist unsaniert. In den peripheren landlichen Raumemen 22 % der Bestande
noch nicht modernisiert. Insgesamt sind die Bestétat beteiligten Unterneh-
men zu 85 % (teil-) modernisiert, 15 % warten naghentsprechende Mal3-
nahmen. Die Malinahmen verbessern vor allem diggigiéianz und das of-
fensichtliche Erscheinungsbild der Wohnungen. Mdejzwanzigste Sanierung
fuhrt zu einer generationengerechten Wohnung. D&pechend bieten nur
zwei Prozent aller knapp 120.000 Wohnungen der Gyesamtheit barriere-
freie bzw. -arme Zugéange, Kichen, Bader und eingemme Kommunikations-
technik.



Zusammenfassung Wohnraum @

Fast ebenso viele Wohnungen gelten unter konomnis@esichtspunkten als
nicht mehr sanierungsfahig. Ihr Anteil ist in déndlichen verdichteten R&u-
men und in den kreisfreien Stadten am hdchstenfaditzweieinhalb Prozent
des Bestands wurden die meisten ersatzlosen Wokabrgse in den letzten
funf Jahren von den Unternehmen vermeldet, diG#schaftsgebiet in den
landlichen Raumen haben. Im stadtischen Umlanget&lnternehmen haben
im gleichen Zeitraum fast gar keine Wohnungen voarktigenommen. Lan-
desdurchschnittlich haben die Befragten etwa emzéht ihrer Bestande ersatz-
los abgerissen. Ein weiteres Prozent wurde abgerissd zu etwa einem Drit-
tel wieder durch Neubauten ersetzt.

Von den 134 Beantwortern haben etwa 100 die Fragdtianungs- und
Entscheidungshilfen beantwortet. 40 Befragte wassba integrierten Stadt-
entwicklungskonzepten vor Ort — davon die Halftelém kreisfreien Stadten.
Fiunfzehn Befragte hatten Kenntnis von kommunalemWéumversorgungs-
konzepten — ebenfalls vor allem in den Stadten ddesn Umland. Auf konti-
nuierlich regionale Wohnungsmarktanalysen stitaemisnmerhin gut 30 woh-
nungswirtschaftliche Akteure. Die Zahl kooperatitindernder Projekte ist
jedoch eher gering. Eine gemeindelbergreifendedipldnung findet nach
Kenntnis der Befragungsteilnehmer in der Regeltrstdit.
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Ergebnisse

Marktlage

Wohnungsmarktlage nach Preissegmenten  (Abb. 1)

Durchschnitt der Experteneinschétzungen
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Nachfrage nach Wohnformen im Alter ~ (Abb. 2)

Die Nachfrage nach ... wird sich in den nachsten drei bis funf Jahren ...

Durchschnitt der Experteneinschatzungen

Anpassung der eigenen Wohnung / des eigenen Hauses D
Seniorenresidenzen / betreutem Wohnen .I
Umzug im Quartier u
gemeinschaftlichen Wohnformen* I
generationenubergreifendem Wohnen E
Heimen [ ] :
* Wohngruppen, Wohngemeinschaften
verringern nicht verandern erhéhen

o kreisfreie Stadte m verdichtetes Umland m Niedersachsen

m landliche verdichtete Raume landliche Raume
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Investitionsbereitschaft und wirtschaft-
liche Entwicklung

Investitionsbereitschaft 1998 — 2010  (Abb. 3)

Durchschnitt der Experteneinschatzungen
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Wirtschaftliche Entwicklung in den néchsten drei Jah ren (Abb. 4)

Durchschnitt der Experteneinschétzungen

Die Zahl der Beschaftigten .
Die Zahl der Unternehmensgriindungen .
Die Attraktivitat der wichtigsten regionalen Betriebe .

Die Zahl der Insolvenzen

Die Zahl der Arbeitslosen

[ |
Der Sozialindikator -
[ |

Grafik: NBank
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Ergebnisse

Wohnungsnachfrage

Folgen von Hartz-IV fir das Marktgeschehen  (Abb. 5)

Durchschnitt der Experteneinschétzungen

Vermieter senken mieten -

nicht mehr marktgéngige Bestéande werden wieder vermietet
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Haushalte ziehen von sich aus um

Haushalte werden zum Umzug aufgefordert

soziale Entmischung nimmt zu

[ |
||
[ |
Nachfrage nach kleinen Wohnungen steigt -
|
||
|

mehr Wohnungsverkéaufe / Zwangsversteigerungen

trifft zu ... gar nicht kaum deutlich sehr deutlich
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Fur welche Bevolkerungsgruppen sollte Wohnraum gefd rdert werden?
(Abb. 6)
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Bendtigte Bauobjekte  (Abb. 7)

Mietw ohnungen w erden benétigt (sagen % der Befragten) Egentum w ird benétigt (sagen % der Befragten)
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Bendtigte Bauobjekte (Abb. 8)
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Nachgefragte Qualitdten 2009  (Abb. 9)

bevorzugt nachgefragte Qualitaten
% der Befragten
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glnstig, in einfacher Wohnlage
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Grafik: NBank
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Nachgefragte Qualitaten 2008 und 2009  (Abb. 10)

bevorzugt nachgefragte Qualitaten in Niedersachsen insgesamt
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Mietentwicklung

Regionale Mieten (Abb. 11)

Nettokaltmieten in EUR/gm
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Regionale Mieten nach Baualter der Wohnungen  (Abb. 12)

Nettokaltmieten in EUR/gm
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Ergebnisse

Wohnungsbestand

Mieterfluktuation (Abb. 13)
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Marktbedingter Leerstand  (Abb. 14)
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Bestandsstruktur nach Sanierungsstand (Abb. 15)
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Generationengerecht modernisierte Wohnungen (Abb. 16)
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Sanierungsstand nach Baualter ~ (Abb. 17)
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Sanierungsmafnahmen 2008 (Abb. 18)
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Sanierungsmaf3nahmen 2008  (Abb. 19)
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Okonomisch sanierungsfahig?  (Abb. 20)
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Planungs- und Entscheidungshilfen

Regionale Konzepte, Analysen, Kooperationen

(Abb. 21)
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Feedback

Beteiligung und Zufriedenheit  (Abb. 22)
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Individuelle AuRerungen (Auswahl)

.Die Fragen richten sich nicht nach unserer lamdic Struktur. Vieles gibt es
bei uns "auf dem Land" nicht.”

,ES ist bekannt das Niedersachsen - einige Ausnahriiber einen ausgegli-
chenen Wohnungsmarkt verfiigt, die Einwohnerzahleiackgehen, ein Uber-
hang an Eigentum besteht, d. h. die Preise venfalles fehlen die energiespa-
renden Investitionen sowohl im Eigentums- als ad@twohnungsbereich bei
den kleinen Eigentiimern, die in einer Form anzehisind, dass [...] sowohl
Vermieter als auch Mieter letztlich davon partieiin.”

.Die Fragen sind zu sehr auf Wohnungsbaugesellstatigeschnitten.”

~Welche positiven Ergebnisse wurden als Folge dag&bogenauswertung
erzielt? In unserer Region geht es seit Jahren imweier bergab.”

.Die Fragestellung geht z. T. an ,Haus-und-GrundaBgen’ vorbei. Trotzdem
interessant und teilweise hilfreich."
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