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Die niedersachsische Wohnungsmarktbeobachtungdebt<ontakt zu den
Akteuren vor Ort. Nur so werden statistisch ausgeeme ,harte” Zahlen mit
Expertenwissen verkniipft. Das Ergebnis ist ein @#sigd der Wohnungs-
marktlage in den Regionen Niedersachsens.

Sie haben — vielfach zum wiederholten Mal — uns&ragebogen zu den
Wohnungsmarktentwicklungen in Ihrer Region beantetoDafur bedanken
wir uns mit diesem Vorabdruck. Sie erhalten darmiee Uberblick tiber die
wichtigsten Barometer-Ergebnisse.

Das Interesse an der Wohnungsmarktbeobachtungmait Bausteinen
Barometer, Bauland-Umfrage und Wohnungsmarktprogsosvie ausgewahl-
ten Schwerpunktthemen ist ungebrochen. Das bestéskiunsere Arbeit fir
die Landesregierung, die Kommunen und fur alle eerderohnungswirtschaft-
lichen Akteure kontinuierlich fortzufiihren. Mit kar Hilfe macht die NBank
das Wohnungsmarktgeschehen transparent und scdgfi@o dass der Markt
mit begleitender Forderunterstiitzung die bestmbiglM/ohnraumversorgung
in Niedersachsen gewabhrleistet.

Wir freuen uns auf eine weiterhin fruchtbare Zusamarbeit!

Ihr Wohnungsmarktbeobachtungsteam

Achim Dabert
Sebastian Hamker
Robert Koschitzki



Vorwort Wohnraum @ )

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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Zusammenfassung Wohnraum @

Uber das Wohnungsmarktbarometer

Die Wohnungsmarkte in Niedersachsen differenzisiegmimmer mehr aus.
Die Indikatorwerte des Wohnungsmarktbarometerseweis den einzelnen
Landkreisen Niedersachsens teilweise stark vondaraaibweichende Auspra-
gungen auf. Die wesentlichen regionalen Untersehéknt Wohnungsmaérkte
beruhen zum einen auf angebotsseitigen Faktoredevieszerschiedenen Ent-
wicklungen im Wohnungsbestand, zum anderen auf iagdfaktoren wie
dem Sozialindikator oder der Arbeitslosenentwiciludm den regionalen
Besonderheiten Rechnung zu tragen, werden die keaisgékund kreisfreien
Stadte nach ihrer Bevolkerungsdichte in vier Katiegounterteilt:

= Landkreise mit einer geringen Bevdlkerungsdichédliche Raume

= Landkreise mit htherer Bevolkerungsdichte aber machit als Umlandre-
IGHEEPENLED [andliche verdichtete Raur

» Umland-Kreise mit hoher Bevolkerungsdichte: ventiétes Umland

= und schlieBlich die hoch verdichte I IR LED.

Im Falle ahnlicher Indikatorenwerte in allen Regilbypen wird bei der Ergeb-
nisdarstellung auf eine regionale Unterscheidungictet.

Rucklauf 2007 bis 2010 nach Befragtengruppen  (Abb. 0)

Insgesamt haben etwa so viele Befragte wie in é@eh Vorjahren den Fra-
gebogen beantwortet. In 2010 betrug die Rucklaugué %. Sehr engagiert
zeigten sich traditionell die im Verband der Wohgstund Immobilienwirt-
schaft Niedersachsen und Bremen (vdw) organisi&itehnungsunternehmen
sowie die Landkreise und kreisfreien Stadte.

glltige Antw orten (% der verschickten Fragebogen)

Mietervereine Haus & Grund  IVD-Makler Landkreise/ insgesamt
Unternehmen Unternehmen Ortsvereine kreisfreie
Stadte

2007 = 2008 m 2009 m 2010

NBank-Wohnungsmarktbarometer
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Aktuelle Trends

Weniger Angebotsiiberhéange im Hochpreissegment und b ei geférderten Miet-
wohnungen

Die aktuelle Wohnungsnachfrage richtet sich varalbuf Wohnungen bzw.
Hauser mittleren Wohnwerts und mittlerer Wohnlager. ein Viertel der Be-
fragten bezeichnet hochwertigen Wohnraum in seterdiage als die am meis-
ten spurbare Nachfrage. Damit gilt im frei finamtga Mietwohnungsmarkt
nach wie vor: Leichte Nachfrageliberhénge in derswesten Marktsegmenten
stehen leichten Angebotsiiberhdngen in den gehol&sgnenten gegenuber.
Neu ist, dass sich in den preiswerten Mietmarktsegen die Lage nicht weiter
angespannt hat. Dagegen schmelzen sowohl in detgedn Marktsegmenten
als auch bei geférderten Mietwohnungen die Angéibetihange ab. Diese
Beobachtungen gelten verstarkt fir die kreisfr&gidte. Bei Wohneigentum
bleibt der Markt (vorerst noch) entspannt.

Deutliche Mietsteigerungen nur im Neubau

Mit dem Abschmelzen der Angebotsiiberhénge steigeallem in den Zentren
die Mieten deutlich — in erster Linie bei den eestawieteten Neubauten. Der
starke Mietanstieg bei neuen Mietwohnungen fuhrigein kreisfreien Stadten
kaum zu geringeren Wohnungsleerstanden, die eldanirdlteren bzw. giinsti-
geren Bestanden zu suchen sind. Die Grinde flleitdien Rickgang der
Leerstandsquote liegen daher eher im steigenderr8agsstand und in ver-
mehrter Nachfrage im preisgiinstigen Bestandsmsdtlich steigt der Leer-
stand dagegen in den landlichen Raumen. Hier ktisitig moglicherweise
(auch) in den Mietwohnungsbestanden ein Leerstaoligm an. Belegungs-
probleme nach dem Auszug alterer, langjahriger éfibei zuriickgehender
Suburbanisierung kénnen die Ursache hierflr gestgerichtig sinkt in den
landlichen Raumen die Fluktuation, wahrend Mietedeén Zentren und deren
Umland wieder vermehrt inre Wohnung wechseln.

Konjunkturelle Stimmung aufgehellt

Die gestiegene Mieterfluktuation in den Stadtenitwat Ursache auch darin,
dass die wirtschaftlichen Aussichten besser bdunterden als vor Jahresfrist.
Der Sozialindikator, die Arbeitslosenzahl und disdlvenzen werden sich in
den nachsten drei Jahren nach Meinung der Befraennicht weiter (oder
nicht mehr so stark) erh6hen wie zuletzt befirctidagegen werden die Zahl
der Unternehmensgriindungen und die Attraktivitatwdehtigen Betriebe in
den Regionen jetzt eher als stabil angesehen.diilgs bleibt die Neigung,
selbst Eigentiimer der aktuellen Mietwohnung zu eerdach Expertenmei-
nung eher gering, weil auch die finanziellen Mdgkeiten dazu als unzurei-
chend eingeschatzt werden.

Investitionen flieRen unverandert in die Bestande
Die Investitionsbereitschaft hat sich nur wenigawvetert. Zwar stehen die In-
vestoren Wohnungsneubauten etwas optimistischeamgiggr als im vergange-
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nen Jahr, bezeichnen ihre Bauneigung jedoch imor als eher gering. In
die Bestande wollen die Unternehmen weiterhin Awigenmaf3” investieren.
2009 modernisierten vor allem die groRen Wohnunigsnahmen ihre Bestan-
de energischer als ein Jahr zuvor. Mit 2.000 Ee/phnung engagieren sie
sich neuerdings starker als kleine und mittlereiéigln. Dabei verbesserten die
meisten Modernisierungen die Energiebilanz der Wagen. Fast genauso
viele MalRnahmen dienten der optischen Aufwerturey. dditte groRe Bereich
waren die MalRnahmen, die den Wohnstandard z. Bhdearkett oder Balkon
anhoben. Generationengerechte ModernisierungenGrdedrissveranderun-
gen spielten weiterhin kaum eine Rolle.

Nach wie vor gelten unter 6konomischen Gesichtsgmé&twa zwei Pro-
zent der Wohnungsbesténde als nicht mehr sanidélnigslhr Anteil ist in den
landlichen verdichteten Raumen am hdchsten. Mitdfess Prozent des Be-
stands wurden die meisten ersatzlosen Wohnungsalinigien letzten funf
Jahren allerdings von den Unternehmen vermeldeihdiGeschaftsgebiet in
den peripheren Raumen haben. Im stadtischen Untidtige Unternehmen
haben im gleichen Zeitraum nur sehr wenige Wohnaiwvgen Markt genom-
men und zudem davon uber die Halfte wieder durakbileten ersetzt. Lan-
desdurchschnittlich haben die Befragten wenigeeial$rozent ihrer Bestéande
ersatzlos abgerissen. Umgerechnet auf ein Jahnvwesard,1 %. In dieser Gro-
Renordnung planen die Wohnungsanbieter auch fikagtienenden drei Jahre.

Gute Wohnstandortqualitaten durch mehr Angebote fiir Kinder und Jugend-
liche noch verbessern

Erstmals hat die NBank Fragen zu Wohnumfeld- bzwhigtandortqualitaten
gestellt. Im Ergebnis fehlten in Stadt und Land altem Kindertagesstatten
und Jugendeinrichtungen. In landlich gepragten Kamen sei zudem das
Angebot im Einzelhandel, bei Oper, Theater und Kawie in Bezug auf den
offentlichen Personennahverkehr ausbaufahig. lasgeserden erwartungs-
geman die Versorgungsmdoglichkeiten mit Dingen dghchen Bedarfs flr
stadtisch gepragte Kommunen deutlich besser bewvedstéir Iandlich gepragte
Stadte und Gemeinden. Dass dies auch fir die gef8idherheit gilt, darf
Uberraschen. Allerdings sind die Unterschiede ZwgacStadt und Land mit
Ausnahme der in der Stadt hdheren Kriminalitatsgaténg. Insgesamt fuihlen
sich die Befragten tiberwiegend sicher in Land uiadlSDie fir die integrierte
Entwicklung von Standorten wichtige KooperatioreaBeteiligten ist aller-
dings nach Ansicht der Befragten sowohl in stabtes auch in landlich ge-
pragten Kommunen zu schwach ausgepragt.
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Marktlage

Wohnungsmarktlage nach Preissegmenten  (Abb. 1)

Durchschnitt der Experteneinschéatzungen

sehr angespannt
Nachfrage > Angebot

angespannt

ausgewogen e

e .———-\/_/

Angebot > Nachfrage
sehr entspannt | } ' } ' ' ' ; ' ; } ' |

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

NBank-Wohnungsmarktbarometer

MWR Nettokaltmiete bis 3,50 € — MWR Nettokaltmiete 3,50 bis 4,50 €
= \WR Nettokaltmiete 4,50 bis 5,50 € — \WR Nettokaltmiete tiber 5,50 €
geforderter MWR Eigentum MWR = Mietwohnraum

Nachfrage nach Wohnformen im Alter ~ (Abb. 2)
Die Nachfrage nach ... wird sich in den nachsten drei bis funf Jahren ...

Durchschnitt der Experteneinschéatzungen

i | i
Anpassung der eigenen Wohnung/ ! i =
; ; ; —_—
des eigenen Hauses : : —_
Seniorenresidenzen/ —_—
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betreutem Wohnen : : ' . :
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gemeinschaftlichen : ' H i 5
& . ' — ; 3
Wohnformen : ; —_— : £
E | " E g
Umzug im Quartier : i — ' =
: | — : g
: : : £
generationenubergreifendem : i H : §
Wohnen 5 | '_'l . 5 _g
: : : 2
1 1 X
Heimen . P — . 8
H —y H Q
' | ' P4
* Wohngruppen, verringern nicht verandern erhohen

Wohngemeinschaften

i Variation in den Regionen 2007 — 2008 — 2009 — 2010
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Investitionsbereitschaft und wirtschaft-
liche Entwicklung

Investitionsbereitschaft ~ (Abb. 3)

Durchschnitt der Experteneinschétzungen
sehr hoch

hoch

mittel - —

niedrig

sehr niedrig | t } t } t } t } t } t |
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

neue Eigentumsmafnahmen bestehendes selbstgenutztes Wohneigentum

neue Mietwohnungen bestehende Mietwohnungen

Wirtschaftliche Entwicklung in den néchsten drei Ja hren (Abb. 4)

Durchschnitt der Experteneinschétzungen

Der Sozialindikator

—
—_

Die Zahl der Unternehmens-
griandungen

Die Zahl der Insolvenzen

Die Attraktivitat der wichtigsten
regionalen Betriebe

Die Zahl der Beschaftigten

Die Zahl der Arbeitslosen —_

wird sich ... verringern nicht verandern erhohen

1 Variation in den Regionen — 2009 — 2010

NBank-Wohnungsmarktbarometer

NBank-Wohnungsmarktbarometer
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Wohnungsnachfrage

Folgen von Hartz-1V fir das Marktgeschehen (Abb. 5)

Durchschnitt der Experteneinschétzungen

Nicht mehr marktgangige Bestande
werden wieder vermietet.

Vermieter senken Mieten.

mehr Wohnungsverkaufe/
Zwangsversteigerungen

Haushalte ziehen von sich aus um.

Haushalte werden zum Umzug
aufgefordert.

neue Engpasse im preisglinstigen
Segment

Die soziale Entmischung nimmt zu.

—
L)
—
|
—
—_
| |
s
—_l
-

Die Nachfrage nach kleinen
Wohnungen steigt.
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Die Aussage triftt zu ... sehr deutlich

i Variation in den Regionen

Fur welche Bevolkerungsgruppen sollte Wohnraum gefo

% der Befragten

deutlich kaum

gar nicht

2008 — 2009 — 2010

rdert werden? (Abb. 6)

100
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60

40 T~

0t } } t t }
1998 1999 2000 2001 2002 2003

alte Menschen Alleinerziehende

2004 2005 2006 2007

Menschen mit Behinderung

2008 2009 2010

kinderreiche Familien

NBank-Wohnungsmarktbarometer
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Benotigte Bauobjekte 2010  (Abb. 7)

Wietwohnungen werden bendtigt (sagen % der Befragten) Eigentum wird hendtigt (sagen % der Befragten)

50

40

a0

20

1] t t t
1-2 Zimmer 3 Zimmer 4 und mehr Zmmer  Einfamilienhauser 1-2 Zimmer 3 Zimmer 4 und mehr Zimmer  Einfamilienhauser
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M einfacher Wohnwert M mittlerer YWohnwert [ zehr guter Wohnwert

Bendotigte Bauobjekte  (Abb. 8)

% der Befragten
80

70

60 NN -

o)

) = <

i S

| g

B \/\ : 3

! ©

i =

0p T //\ /\ ! ~ D

- M ~ L 2

' 5

10 : =

1 X

H c

1 ©

! o

0 : : : : : : : : : — -2
1

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

1-2 Zimmer Mietwohnungen ——— 3 Zimmer Mietwohnungen 4 und mehr Zimmer Mietwohnungen

vermietete Einfamilienhduser selbst genutzte Eigenheime
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Erwerb der eigenen Mietwohnung  (Abb. 9)

Die Neigung zum Erwerb der eigenen Mietwohnung ist ...

2003 [

2004 N

2005 [

2006 m] =

2007 1 am

2008 . B

2009 (]

2010 B

gering mittel hoch
Die finanziellen Mdéglichkeiten zum Erwerb der eigenen Mietwohnung sind ...
2009 e
2010 10
L L 1
) ) I
gering mittel hoch
M kreisfreie Stadte M verdichtetes Umland [ Niedersachsen

M verdichtete landliche Raume landliche Raume

NBank-Wohnungsmarktbarometer
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Nachgefragte Qualitaten 2010  (Abb. 10)

bevorzugt nachgefragte Qualitaten % der Befragten

guinstig/ konventionell, in mittlerer bis einfacher Wohnlage

Einfamilienh&user

ginstig/l modern, in mittlerer bis einfacher Wohnlage

hochwertig/ konventionell, in bevorzugter Wohnlage

hochwertig/ modern, in bevorzugter Wohnlage

Mietwohnungen

gunstig, in einfacher Wohnlage

klassisch, in mittlerer Wohnlage

hochwertig/ modern, in bevorzugter Wohnlage

0 20 40 60 80
M kreisfreie Stadte M verdichtetes Umland [ Niedersachsen
M verdichtete landliche Raume 1 landliche Raume

Nachgefragte Qualitaten 2009 und 2010 (Abb. 11)

bevorzugt nachgefragte Qualitaten in Niedersachsen insgesamt

% der Befragten

gunstig/ konventionell, in mittlerer bis einfacher Wohnlage
Einfamilienhduser

glinstig/ modern, in mittlerer bis einfacher Wohnlage

hochwertig/ konventionell, in bevorzugter \WWohnlage

hochwertig/ modern, in bevorzugter Wohnlage

Mietwohnungen
gunstig, in einfacher Wohnlage 9

klassisch, in mittlerer Wohnlage

hochwertig/ modern, in bevorzugter Wohnlage
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Mietentwicklung

Regionale Mieten (Abb. 12)

Nettokaltmieten in Euro/gm
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Regionale Mieten nach Baualter der Wohnungen (Abb. 13)
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Wohnungsbestand

Mieterfluktuation  (Abb. 14)

Prozent des Wohnungsbestands
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kreisfreie Stadte verdichtetes Umland Niedersachsen
landliche verdichtete Raume landliche Raume
Marktbedingter Leerstand  (Abb. 15)
30 Prozent des Wohnungsbestands
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Aufwendungen der Unternehmen fiir Modernisierung/ In standsetzung (Abb. 16)

Euro je Wohnung === =
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1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010* 2011*

*von den Befragten geschatzt

alle Unternehmen (U) U mit weniger als 1.000 Wohnungen
=== |J mit 1.000 bis unter 5.000 Wohnungen = U mit mehr als 5.000 Wohnungen

Sanierungsmafnahmen 2009  (Abb. 17)

835

50 313

2%

energetisch

524
3%

M generationengerecht M klassisch 1 Standard hebend Grundriss verandernd

ver-fentsorgungstechnisch Dammung Heizung M Photovoltaik/Solar
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Sanierungsmafnahmen 2009  (Abb. 18)

Prozent der GesamtmaRnahmen (sanierte Mietwohnungen)

Wohnraum @

energetisch

klassisch

Standard hebend

Generationen gerecht

Grundriss verandernd

ver-/entsorgungstechnisch
(Gebd&ude)

NBank-Wohnungsmarktbarometer
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Okonomisch sanierungsfahig? (Abb. 19)

Prozent des Gesamtbestands
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ndchsten drei Jahren
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Wohnumfeldqualitaten

Kooperation (Abb. 20a)

"Es kooperieren nicht alle an integrierter Standortentwicklung Beteiligten."

Kooperation (bei ISEK/ IREK)

Sicherheit (Abb. 20b)

hohe Kriminalitdtsrate

Polizei zu weit weg

StraRen und Wege zu dunkel

Feuerwehr zu weit weg

vernachlassigte off. Platze/ Grinanlagen

kein ausreichender Winterdienst

Erreichbarkeit
"Es gibt zu wenig ..."

(Abb. 20c)

Spielmdglichkeiten fiir Kinder

Kindertagesstatten

Grundschulen

weiterfiihrende Schulen

Jugendeinrichtungen

Einzelhandel

Lebensmittel/ Kérperhygiene

Kleidung

Information

Oper/ Theater/ Kino

Sporteinrichtungen

Off. Bader/ Wellness

Gaststatten

Ubernachtungsangebote

Allgemeinmediziner

Fachérzte/ Krankenhéuser

Apotheken

Seniorenbetreuung und -pflege

I‘WW]HW‘! I |

OPNV

o

20 40 60 80 100

M Die Aussagen beziehen sich auf eher l&ndlich geprégte Kommunen.
M Die Aussagen beziehen sich auf eher stadtisch gepragte Kommunen.
Die Aussagen beziehen sich auf die Stadt Hannover.

NBank-Wohnungsmarktbarometer

Prozent Zustimmun
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Feedback

Beteiligung und Zufriedenheit ~ (Abb. 21)

% aller glltigen Antworten

Linie 1

Beteiligung =

Fragebogenumfang -

Verstandlichkeit =2,

Ubersichtlichkeit / Gliederung —

hilfreiche Ergebnisse 2,

NBank-Wohnungsmarktbarometer

Individuelle AuRerungen  (Auswahl)

.Fragen zur Qualitat und Ausstattung von Wohnradifigrenziert) fehlen. [..]
Fragen zur "Homogenitat" der Gesellschaft fehlere Yeéhen die einzelnen
Gruppen miteinander um? Welchen Einfluss hat diedés Wohnens auf die
Entwicklung von Kindern?*

.Die weiteren Fragestellungen zur Erreichbarkeitsehiedener infrastrukturel-
ler Einrichtungen und zur Sicherheit sind m. Epaaschal nicht sinnvoll zu
beantworten [Frage 26]. Es gibt durchaus sehr scti@rdliche Situationen in
den einzelnen Ortsteilen. In der Summe — reduaigrfa oder nein — beantwor-
te ich alle Fragen mit ,Nein“, da eklatante ManigelOberzentrum [Name aus
Anonymitatsgrinden geldscht] nicht zu verzeichriad.dVas in grol3erem
Umfang noch fehlt, wird nicht detailliert abgefragftippenplatze.”

.Die Fragen sind z. T. zu allgemein und bieten \gekilssagekraft wie z. B.
beim Thema Sicherheit bei Polizei und Feuerwehr.*
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Sehr geehrte Damen und Herren, s

bitte nutzen Sie bevorzugt den Online-Fragebogen auf unserer Homepage unter der Adresse

i nbank de/Fachthemenfohnungsmarktbeobachtung. Die Dateneingabe wird dort durch eine Plausibilitats-
profung unterstutzt. Ihre Angaben werden automatisch in unsere Datenbank aberfohrt. Ubertragungsaufwand und
-fehler werden so minimiert.

Bitte beantworten Sie den Fragebogen bis zum 28. Mai 2010

lhre Angaben sind sehrwichtigl Sie helfen uns und damit allen Nutzern der Wohnungsmarktbeobachtung, die
Entwicklungen objektiv zu analysieren. Die Ergebnisse stellen wirim Internet zur Verfligung. Zuséatzlich erhalten
Sie als ,,Beantworter” die wichtigsten Ergebnisse exklusiv vorab. Yielen Dank fir lhr Engagement!

1. Fir eine zweckmiBige Auswertung des Fragebogens beziehen Sie |hre Antworten bitte auf einen
Landkreis bzw. eine Kreisfreie Stadt. Kreuzen Sie diesen bzw. diese bitte an.

O Ammerand (Landkreis) O  Hannover (Landeshauptstadt) O  Osterode am Harz (Landkreis)

O Aurich (Landkreis) O Hannover (Region) O Peine (Landkreis)

O Braunschweig O Harburg {Landkreis) O Rotenburg (Wamme) (Landkreis)

O Celle (Landkreis) O Helmstedt {Landkreis) O Salzgitter

O Cloppenburg (Landkreis) O Hildesheim (Landkreis) O Schaumburg (Landkreis)

O Cuxhaven (Landkreis) O Holzminden {Landkreis) O Soltau-Fallingbostel (Landkreis)

O [Delmenhorst O Leer(Landkreis) O Stade (Landhkreis)

O Digpholz (Landkreis) O Lochow-Dannenberg (Landkr) ©  Uelzen (Landkreis)

O Emden O Lineburg (Landkreis) O Vechta (Landkreis)

O Emsland {Landkreis) O Mienburg (Weser) (Landkreis) O  Verden (Landkreis)

O Friesland (Landkreis) O Mortheim (Landkreis) O Wesermarsch (Landkreis)

O Gifhorn (Landkreis) O Oldenburg O Wilhelmshawven

O Gottingen (Landkreis ) O Oldenburg {Landkreis) O Wittmund (Landkreis)

O Goslar (Landkreis) O Osnabnick O Wolfenbuttel (Landkreis)

O Grafschaft Bentheim (Landkr.) O  Osnabnick (Landkreis) O Wolfsburg

O Hameln-Pyrmont (Landkreis) O Osterholz (Landkreis)

2. In welchem Bereich sind Sie tétig bzw. in welchem Verband sind Sie Mitglied (hauptsichlich)?

O Stadt- bzw. Landkreisverwaltung

O Wohnungsuntemehmen im Landesverb. Freier Wohnungsunternehmen Mieders /Bremen e. V. (BFWY)

O wWohnungsuntemehmen im Yerband der Wohnungswirtschatt in Miedersachsen und Bremen e W (vdw)

O Mitglied im Landesverband Niedersachsischer Haus- Wohnungs- und Grundeigentimervereine e, .

O Mitglied im Deutschen Mieterbund

O Mitglied im Immobilienverband Deutschland VD Mord-vWWest e V.

O AN I

3. Bitte nennen Sie uns flir eventuelle Riickfragen Ihre Kontaktdaten. Vielen Dank!

A NS A T .
TRl On .
IS L O
Ml



NBank-Wohnungsmarktbarometer Frithjahr 2010 Marktlage @ @

4. Wie schitzen Sie die aktuelle Wohnungsmarktsituation in den einzelnen Marktsegmenten ein? Ein
"angespannter” Markt ist eher von Wohnungsmangel gekennzeichnet, wihrend in einem "entspann-

ten" Markt eher Leerstinde zu beobachten sind. (Setzen Sie bitte je Zeile ein Kreuz.)

Die Marktsituation ist derzeit ngsonanny | ANOSSPAN ausgewogen  emispannt S
insgesamt ) ) ) ) O
Eigentum O O O O O
Mietwohnraum bis 3,50 EURfgm MNettokaltmiete O O O O O
Mietwohnraum 3 50 -4 50 EUR/gm MNKM O O O O O
Mietwohnraum 4 50 - 550 EUR/gm MK O O O O ]
Mietwohnraum Ober £,50 EURgm MM O O O O O
geforderter Mietwohnraum * O O O O O

* unterliegt einer Mietpreis- undfoder B elegungshindung

5. Wie entwickelt sich die Wohnungsmarktsituation insgesamt und in den einzelnen Marktsegmenten
bis Ende 20117 (Setzen Sie bitte je Zeile ein Kreuz.)

sehr nicht sehr

Die Marktsituation wird sich anspannen anspannen verandern BLSPANNEN e panren
insgesamt ) ) ) ) O
Eigentum O O O O O
Mietwohnraum bis 3,50 EUR Nettokaltmietes gm O O O O O
Mietwohnraum 3 50 -4 50 EUR NKM/ gm O O O O O
Mietwohnraum 4 50 - 5,50 EUR MKW/ gm O O O O O
Mietwohnraum Ober 5,50 EUR MKM/S gm O O O O O
geforderter Mietwohnraum * O O O O O

* unterliegt einer Mietpreis- undfoder B elegungshindung

6. Wie schitzen Sie die zukiinftige Nachfrage nach Wohnformen im Alter ein?

nicht

Die Nachfrage wird sich in den néichsten 3 bis 5 Jahren ... erhdhen verandem wertingern
Anpassung der eigenen YWohnung / des eigenes Hauses O O O
Umzug im Quartier O
gemeinschatftliche Wohnformen (vWohngruppens/ Wohngemeinschaften) O O O
Seniorenresidenz [ betreutes Wohnen ) ) O
generationendbergreifendes Wohnen ) ) O
Heim o o )
SONS S O O O

7. Wie hoch schitzen Sie die derzeitige Neigung und die finanziellen Potenziale von Mietern ein, Miet-
wohnungen aus dem Bestand zur Eigennutzung zu erwerben?
hoch rrittel gering
Meigung zum Enwertr vorhandenen Mistwohnraums zur Eigennutzung O O O
Finanzielle Potenziale zum Erwerb vorhandenen Mietwohnraums o o O



Investitionsbereitschaft und wirtschaftliche Lage

8. Wie schitzen Sie die aktuelle Investitionsbereitschaft in lhrem Titigkeitsbereich in den folgenden

Marktsegmenten ein?

Die Investitionsbereitschaft ist derzeit im it medrg it hoch o
Neubau fir Eigentumsmalinahmen O O O O O
Meubau fur Mietwohnungen O O O O O
Wiohnungsbestand® fur selbstgenutztes Wohneigentum O O o O O
Wohnungsbestand® fur Mietwohnungen O O O O O

* Sanierung, Modernisierung, energetische und soziale Makinahmen

9. Wie wird sich die Investitionsbereitschaft in lhrem Tiétigkeitsbereich in den folgenden Marktsegmen-
ten bis Ende 2011 entwickeln?

sehr nic ht sehr

Die Investitionsbereitschaft wird sich veringern  TOMINOBIR o ider  BfhBhen arhihen
Meubau fir Eigentumsmalnahmen O O o O O
Neubau fur Mietwohnungen O O O O O
Wohnungsbestand® fur selbstgenutztes Wohneigentum O O O O O
Wyohnungsbestand® fur Mietwohnungen O O 0 O O

* Sanierung, Modernisierung, energetische und soziale Malinahmen

10. Wie schitzen Sie die wirtschaftliche Entwicklung in lhrem Gebiet in den ndchsten 3 Jahren ein?

wird sichf werden sich erhihen nichtd\;ﬁrér} wertingern
Die Zahl der Arbeitslosen ) ) O
Die Zahl der Beschaftigten O O O
Die Altivitaten der wichtigsten regionalen Betrighe O O O
Die Zahl der Insolvenzen o o O
Die Zahl der Unternehmensgrandungen O ) O
Der Bevolkerungsantell, der sich MICHT aus eigener finanzieller o o o
Kraft angemessen mit WWohnraum versorgen kann
11. Welche Folgen hat Hartz IV Ihrer Meinung nach fiir das Marktgeschehen in lhrer Region?
Die Machfrage nach kleinen Wohnungen steigt. O O O O
Die soziale Entmischung nimmt zu. O O
Es gibt neue Engpéasse im preisgunstigen Segment. O O O O
Haushalte werden zum Umzug aufgefordert. O O O O
Haushalte ziehen von sich aus um. o o o o
MehrWohnungsverkaufe/ Zwangsversteigerungen O O O O
Vermieter senken Misten. o ) o )
Micht mehr manktgangige Bestande werden wieder (leichter) vermistet. O O O O
Sonstige: O O O O



NBank-Wohnungsmarktbarom eter Frithjahr 2010 Wiohnungsnachfrage @ @

12. Fiirwelche Zielgruppen sollten Wohnungen gefordert werden? (Mehrere Kreuze sind maglich.)
O Alte Menschen O Alleinerziehende O Menschen mit Behinderung
O Haushaltsstarter O Kinderreiche Familien O Menschen mit Migrationshintergrund
QO Obdachlose O Studierende 8 B Ra [ e e e e
13. Welche Bauobjekte werden vorrangig bendtigt? {(Mehrere Kreuze sind moglich.}

einfacher Wohnwert mittlerer bis guter Wohrmwert sehr guter Wohrwert

Miete Eigentum Miete Eigentum Miete Eigenturmn
1-2 Zimmer Wohnungen D O O O D O
2 Zimmer Wohnungen O O O O O O
4 und mehr ZimmeryWohnungen O (5 O O O O
Einfamilienhauser o O o O O O

14.

O

Welche Qualitéiten von Mehrfamilienhdusern werden bevorzugt nachgefragt?
{Mehrere Kreuze sind moglich.)

hochwertig, modem, O klassisch, O gonstig,
in bevorzugter Lage in mittlerer Lage in einfacher Lage
& 1

SORSHEE b R R
Welche Qualitiiten von Einfamilienhdusem werden bevorzugt nachgefragt?
{Mehrere Kreuze sind moglich.)

hochwertig, modem, O hochwertig, konventionell,
in bevorzugter Lage in bevorzugter Lage

gunstig, modern, O gunstig, konventionell,
in mittlerer bis einfacher Lage in mittlerer bis einfacher Lage

SonStigedemn s s e R T R



Wohnungshestand

15. Wie schitzen Sie in lhrer Region die Hohe der aktuell bei Wieder- bzw. Erstvermietung durch-
schnittlich erzielbaren Miete ein? Gefragt ist die monatliche Nettokaltmiete in EUR je qm Wohnfldche

fir eine 3 Zimmerwvohnung mittleren Wohnwerts™ mit ca. 70 gm.

Fertigstellung bis 1948 Wiedervermietung (EUR/qm) [ ]
Fertigstellung 1949-2006 YWisdervermietung (EUR/qm) [ ]
darunter Baujahre 1949-1978 (EUR/gm) [ ]
Baujahre 1979-1995 (EUR/qm) [ ]
Baujahre 1996-2007 (EUR/qm) [ ]

Neubau /Erstvermietung ab Baujahr 2008 (EUR/gm) [ ]

* mittlerer Wohmwert hedeutet z. B.: Bad und WG, Yerbundalasfenster, Zentralheizung, gute Bausubstanz, in gemischt bebauter Wohnlage mit normaler
verkehrsmakiger Erschlielfung, ausgeglichene Bevilkerungsstrukiur

18. IhrWohnungsbestand am 31.12.2009

Lage dar'Wohnungen (dberwiegend
Wohnungeh Zentrum  Aulenbezirk Do

Anzahl eigener oder dauerhaft verwalteter VWohnungen™ |:| O O O

davon in Ein- und Zweifamilienh&usern |:|

in Mehrfamilienhausern mit bis zu 20 Wohneinheiten |:|
in Mehrfamilienhausern mit 21 und mehr Wohneinheiten I:l

in sonstigen Gebauden |:|

geférdert {d. h. unterliegen zur Zeit einer Mietpreis- und/ |:|
oder Belegungsbindung)

000 00
0O 00 00
0 00 00

* keine verwaltete n Eigentimergemeinschaften

17. Mieterfluktuation 2009

Anzahl der Mieterwechsel im oben genannten ¥Wohnungsbestand (Aus- und Einzug = 1 Mieterwechsel ) I:l
. davon Anzahl der Mieterwechsel wegen MNichterflllung der Yorgaben aus Hartz IV l:l

18. Leerstand 2009: Wie viele der oben genannten Wohnungen standen 2009 leer (unabh&ngig von der
Dauer des Leerstands, differenziert nach Preissegmenten und Griinden)?
Bitte tragen Sie jeweils den Durchschnittswert aus den vier Stichtagen 31, Marz, 30, Juni, 30 September und
31. Dezember 2009 ein. Sollten thnen keine unterjahrigen Quartalswerte vorliegen, tragen Sie hitte die Zahl

der WWohnungen ein, die am 31.12.20089 leer standen. Leere Felder werden als Null interpretiertl

Anzahl leer stehender Wohnungen zu einer Mettokaltmiete (EURfm) in Hohe won oeftrdert”
his 3,50 3,50- 450  4,50- 550 iiber 5,50

|
|

wegen Yermietungsschwierigkeiten | || || || ||
|

kein Bestand in diesem Preissegment O O O O O

wegen InstandsetzungModernisierung

wegen VerkauffAbriss

wegen sonstiger Grinde

* unterliegt einer Mietpreis- undioder Belegungshindung

Auf welche Daten beziehen sich lhre Angaben?
O Durchschnitt 2009 aus vier Quartalen O Stand 31.12.2009



NBank-Wohnungsm arktbarom eter Frithjahr 2010 Wohnungsbestand ® [ ]

19. Unterteilen Sie bitte lhre Wohnungsbestéinde in folgende Teilsegmente:

Anzahl Wvohnungen nach Alter Baujahr
his 1348 1949- 1878 1879- 1895 1986 - 2007 ah 2003

unsanierte bzw. modemisierungsbediritige | || || || || |
Wyohnungen mit nicht zeitgemakem Standard

teilmodemisierte Wyvohnungen | || || || || |

modemisierte Wohnungen bzw. Wohnungen | || || || || |
mit modernem, zeitgemaliem Standard

generationengerechte YWWohnungen® | || || || || |

*Z. B. barrierefrei bzw. -arm (inshesondere Zugange, Sanitarbereich, Kache), Haltegriffe, breite Tdren, moderne Kommunikationstechnik

20. Wie hoch ist die Summe lhrer Aufwendungen fir Instandsetzung und Modemisierung?

Aufwendungen in EUR 2009 [ ]
Aufwendungen in EUR 2010 {geschatzty [ |
Aufwendungen in EUR 2011 (geschatzty [ ]

21. Welche Instandsetzungs- bzw. Modemisierungsmalnahmen in wieviel Wohnungen haben Sie im Jahr
2009 durchgefiihrt bzw. planen Sie fir 2010 und 20117

Anzahl W ohnungen

2009 2010 2011

| |
| |
| |
| |
klassisch (z. B. Maler- und Tischlerarbeiten, Dach) | || || |
| |
| |
| |

generationengeracht™

Dammung

energetisch Heizung

PhotovaoltaikiSolar

* 2. B. bartigrefrei bzw, -arm (inshesondere Zuginge, Sanitrbereich, Kiche), Haltegriffe, breite Tdren, moderne Kommunikatiohgtechnik

Standard hebend . B. Balkonanbau, Breithandkabelnetz, Gegensprechanlagen

Grundriss verandernd

ver- und entsorgungstechnisch (Trink und Alwasser, Energie) Anzahl Gehaude

Die saniertenf zu sanierenden Wohnungen befinden sich liberwiegend in ...

O einfacher Wohnlage O mittlerer Wohnlage O bevorzugter Wohnlage

Wie viele Wohnungen ...
AnzahlWohnungen

planen Sig, in den nachsten drei Jahren ersatzlos abzureiten? |:|

sind unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht mehr sanierungstahig?

haben Sie in den letzten funf Jahren abgerssen und durch neue ersetzt?  aboerissen | neu*

* nur ausfillen, wenn die Anzahl neuerWohnungen von der Anzahl der abgerissenen Wohnunge n abweic ht

22. Wenn Wohnungen saniertf modernisiert/ Instand gesetzt/ umgebaut/ abgerissen wurden, welche For-
dermittel haben Sie dafiir eingesetzt?

O kommunale Mittel O Landesmittel Falls Sie Fardermittel eingesetzt haben: Wie
O Mittel der Européischen Union O Bundesmittel hoch war deren Anteil an allen Fremdmitteln?
O keine O his10% O his20% O Ober0%



Starken/Schwachen der Wohnstandorte

23. Gibt es in lhrem Geschéaftsgebiet kKommunale Wohnraumversorgungskonzepte oderintegrierte
Stadtentwicklungskonzepte?

nein ja weild nicht fallsja, in Kommune _..f Stadteil. ..
kommunale Wohnraumyersorgungskonzepte O O O
integrierte Stadtentwicklungskonzepte O O O

26. Stdrken und Schwichen der Wohnstandorte (Wohnumfeldqualitéiten)
Bitte kreuzen Sie jeweils an, ob die Aussagen zutreffen. Sind alle Kommunen in lhrem T atigkeitshereich eher landlich gepragt, setzen Sie lhr Kreuz
hitte nur in Spalte 1 oder 2, sind alle Kommunen eher stadtisch gepragt in Spalte 3 oder 4. Kommen hbeide Auspragungen (sowaohl [andlich als auch
stidtischy vor, setzen Sie [hre Kreuze hitte in den Spalten 1 oder 2 und 3 oder 4.

Kooperation Spate 1 Spatte 2 Spalte 3 Spate 4

Typ Kommune in meinem Tatigkeitshereichi Landkreis eher landlich gepragt eher stadtisch gepragt

ja nein ja nein

Alle Akteure arbeiten reibungslos (z. B. aber Netzwerke/ munde
Tischef Arbeitsgemeinschaften) zusammen an einer integrier- O O O )
ten Standortentwicklung.
Erreichbarkeit

Typ Kommune in meinem Tatigkeitshereichi Landkreis eher landlich gepragt eher stadtisch gepragt
Es gibt zu wenig ... Ia nein Ia nein
Spielmaglichkeiten for Kinder @) O O @)
Kindertagesstatten o O O
Grundschulen O O O O
weiterflhrende Schulen O O O O
Jugendeinrichtungen o [ O O
Einzelhandel generall {oder zu wenig differenziert) O e O ()
Lebensmittel und Kérperhygiene (Versorgungsmaglichkeiten) O O O O
Kleidung {Versorgungsmaglichkeiten) O O O O
Information — Breitband-Intemetzugang, Blchers Zeitschriften O O O O
OperTheater/Kino O O ) o
Sporteinnchtungen (Hallen, Anlagen, Wersine) O O O O
O ffentliche Bader / Wellnessangehote O e O ()
G aststatten (Restaurants, Cafés, Kneipen) O o] O ()
Ubernachtungsangebote (Hotels, Pensionen) O o) O O
Allgemeinmediziner @) [ O O
Facharzte/Krankenhauser O O O O
Apotheksn o O o o
Betreuungs- und Fflegeangebote flr altere Menschen O e O )
Moglichkeiten des Offertlichen Personennahverkehrs O O O O
Sicherheit

Typ Kommune in meinem Tatigkeitshereichi Landkreis eher landlich gepragt eher stadtisch gepraot

a nein IE nein

Die Knminalitatsrate ist hoch. O O O O
Die Polizel lkann nicht rechtzeitig eingreifen. ) O O O
Strafien und Wege sind nicht ausreichend ausgeleuchtet. O O O )
Die Feuerwehr ist nicht schnell genug vor Ort. O O O O
Cffentliche Freiflachen (Platze, Grinanlagen) werden vemach-
lassigt (nicht regelmanig gereinigt bzw. gepflegt). ©) ) ©) ©)
Ein ausreichenderwinterdienst ist nicht gewahneistet. O O O )

Zu guter letzt: Helfen Sie uns, (noch) besser zu werden: —»



NBank-Wohnungsm arktbarom eter Frithjahr 2010 Feedback ®

Riickmeldungen zum NBank-Wohnungsmarktbarometer 2010

1. Erfahrungen mit dem Wohnungsmarktbarometer

das ersie Mal immer
Wie oft haben Sie sich am Barometer beteiligt? O O O O O
2. Fragebogenumfang

ZU kurz Zu lang
Der Fragebogen ist . O O O O O
3. Verstindlichkeit

urwverstandlich werstandlich
Die Fragen sind ... o O O O O
4. Unersichtlichkeit

uniibersichtlich klar gegliedert
Der Fragebogen ist . O O O O O
5. Nutzen des Wohnungsmarktbarometers

wenig hilfreich sehr hilfreich
Die Ergebnisse der Umfrage sind . O O O O O

6. Raum flurlhre Anmerkungen (Was geféllt Ihnen besonders, was nicht? Was fehlt Ilhnen?)

7. Was hat Sie ggf. davon abgehalten, den Fragebogen online auszufiillen?

8. Kommunikation der Ergebnisse

M ehrere Kreuze sind maglich. T =il Fost Internet

lch méachte die Ergebnisse erhalten per ... O O O

Bitte senden Sie die Ergebnisse an folgende (Mail-)adresse (falls nicht auf Seite 2 bereits angegeben):

Bitte senden Sie den Fragebogen zuriick an: Oder schicken Sie lhre Antworten per Fax an:
MEBank M EBank

Robert Koschitzki Robert Koschitzki

Giinther-Wagner-Allee 12 — 16 0511/30031-11-798

30177 Hannover

VIELEN DANK!



NBank
Gunther-Wagner-Allee 12-16 30177 Hannover
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