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Einleifung

Einleitung

Mit diesem Band liegt der siebte Bericht zur Wohnungsmarktbeobachtung in der Lan-
deshauptstadt Hannover vor.

Mit ihren wohnungspolitischen MaBnahmen verfolgt die Stadt Hannover das Ziel eines
lokalen Wohnungsmarktes, der die vielfaltigen Wohnbediirfnisse der hier lebenden Men-
schen zufriedenstellen kann, und auch zukiinffige Wohnbedarfe deckt. Dafiir sollen Woh-
nungsangebote vorhanden sein oder geschaffen werden, die den - je nach Lebenssitua-
tion der Nachfragenden sehr unterschiedlichen - Anspriichen an die Lage, die Ausstat-
fung und den Preis des Wohnraums entsprechen kénnen.

Gemeinsam mit der Wohnungswirtschaft sind mit der Hannoverschen Wohnungsbauof-
fensive 2016 bereits Erfolge erzielt worden. So konntfe die Wohnungsbautatigkeit deut-
lich gesteigert werden auf (iber 1.500 neu gebaute Wohnungen 2018 und 2019 noch-
mals 1.300 Wohnungen. Mit dem mehrfach fortgeschriebenen kommunalen Forderpro-
gramm hat die Stadt Hannover fiir den Wohnungsbau eine positive Perspektive erdffnet,
die sich in den Zahlen der bereits fertiggestellten und im Bau befindlichen geférderten
Wohnungen niederschldgt: Seit 2016 entstanden 505 geférderte Wohnungen neu, wei-
tere 578 befinden sich 2020 im Bau. Uber 1.000 geférderte Wohnungen sind konkret in
der Planung.

Die groBe Herausforderung zur nachfragegerechten Weiterentwicklung des angespann-
ten hannoverschen Wohnungsmarktes besteht aber weiterhin. Hierbei gilt auch zukiinf-
tig der Schaffung 6ffentlich geférderter Wohnungen und auch dem freifinanzierten Miet-
wohnungsbau im bezahlbaren Preissegment eine besondere Aufmerksamkeit. Einzelne
Marktsegmente, z.B. alten- und behindertengerecht ausgestattete Miefwohnungen, stu-
dierendentaugliche sowie groBe preisgiinstige Wohnungen fiir Familien miissen erganzt
werden. Denn nach wie vor weisen alle Segmente steigende Angeboftspreise fiir Mieten
wie auch fiir Immobilien auf bei einem gleichzeitig wachsenden Bevdélkerungsanteil, der
auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen ist.

Zur Einordnung in bundesweite Entwicklungen erfolgt in Kapifel 1 ein Vergleich von
Wohnungsmarkttrends in den bevolkerungsreichsten deutschen GroBstadten. In Kapitel
2 und 3 werden die Angebofts- und Nachfragestrukturen des hannoverschen Wohnungs-
marktes beschrieben. Kapitel 4 analysiert die Angebotssituation und die Preisentwick-
lung des Mietwohnungs- und Immobilienmarktes in Hannover.

Die Wohnungsmarktbeobachtung in der Landeshauptstadt richtet ihren Fokus norma-
lerweise auf die hannoverschen Stadtteile: In Form von zweiseitigen Stadtteilbldttern
wird ein schneller Uberblick {iber wohnungsmarktrelevante Strukturen und Entwicklun-
gen im jeweiligen Stadfteil moéglich. Da zur Berichtlegung die Daten zum 31.12.2019
noch nicht vorlagen, wird der Stadtteilbericht erst im Friihjahr 2021 folgen.

Der vorliegende Wohnungsmarktbericht zeigt Strukturen des Wohnungsmarktes auf und
macht die Entwicklungen der letzten Jahre nachvollziehbar. Er stellt Entscheidungstra-
ger*innen und Inferessierfen notwendige, grundlegende Informationen zum Woh-
nungsmarkt der Stadt zur Verfiigung.
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2019 waren 83 % der befragten
Hannoveraner*innen sehr
zufrieden oder zufrieden mit
dem Wohnstandort Hannover

Die Zahl
unterstiitzungsbediirftiger
Haushalte ist gestiegen

Dynamische Entwicklung
des Baugeschehens

1. Hannover - Auf einen Blick

Im Folgenden wird ein schneller tabellarischer Uberblick iiber wohnungsmarktrele-
vantfe Enfwicklungen gegeben.

Hannover wéchst: Zwischen Ende 2011 und Ende 2019 ist die Bevélkerung um 5,4 %
(+27.942) gewachsen. Die regelmaBig durchgefiihrte Reprasentativbefragung zeigt,
dass die Menschen gern in der Stadt Hannover leben, denn die allgemeine Zufrieden-
heit mit dem Wohnstandort Hannover ist hoch: 2019 waren 83 % der befragten Han-
noveraner*innen sehr zufrieden oder zufrieden. Bei der Befragung Umgezogener im
Jahr 2017 gaben 74 % an, innerhalb der Stadt Hannover bleiben zu wollen, falls ein
Umzug erneut anstehen sollte. Mehr Menschen bendtigen mehr Wohnraum, die Nach-
frage nach Wohnraum bleibt daher groB und die Wohnungen knapp.

Haushalte bilden im eigentlichen Sinne die Nachfrage nach Wohnungen ab. Zwischen
2011 und 2019 ist die Zahl der Haushalte um 4,4 9% (+12.482 Haushalte) gestiegen.
Am hochsten ist die Zunahme von Einpersonenhaushalten (Singularisierungstrend)
mit 6,2 %: Viele kleinere Haushalte bendfigen folglich eine eigene Wohnung.

Auch der Wohnungsbestand hat sich — wenn auch nicht ganz so schnell — weiterent-
wickelf und ist seit 2011 bis Ende 2019 um 2,6 % gewachsen (+7.461 Wohnungen).

Die Zahl sozialversicherungspflichtig Beschaftigter steigt und analog dazu auch das
verflighare durchschnittliche Einkommen je Person, sodass sich bei der seif efwa fiinf
Jahren zunehmenden Enge auf dem Wohnungsmarkt héhere Preise durchsetzen lie-
Ben: Seif 2011 sind die Angebofsmieten inserierter Wohnungen in der Stadt Hannover
um 43,1 % gestiegen und die Mietspiegelmiete (auch ortsiibliche Vergleichsmiete ge-
nannt) um 18,7 %.

Die Zahl der untferstiitzungsbedirftigen Haushalte ist seit 2011 um 3,0 % gestiegen.
Im selben Zeitraum ist das Angebot des geférderten Wohnungsbestandes aufgrund
auslaufender Vertrdge um fast 21 % gesunken. Die festgelegte Sozialquote und ver-
schiedene Férderprogramme indes haben die Zahl der ausgeiibten Belegrechte 2011
und 2019 mit je rund 19.700 stabil gehalten. Die Auswertung der Preisdaten zeigt aber,
dass sich das Angebot an inserierten Mietwohnungen, die den Angemessenheitskrite-
rien fiir die Kosten der Unterkunft entsprechen, seit 2011 halbiert hat. Insbesondere
die Angebofssituafion fiir bezahlbaren Wohnraum spitzf sich also weiter zu.

Dass Wohnraum knapper wird ist wortwértlich zu verstehen: Seit 2011 ist die durch-
schnittlich zur Verfiigung stehende Wohnflache je Person in Hannover um knapp 1 m?
gesunken, wahrend zugleich die durchschnittliche Belegungsdichte einer Wohnung bis
2019 gestiegen ist. Dies kann auf Uberbelegungen von Wohnungen hindeuten. Ande-
rerseits wirkt sich der Remanenzeffekt aus: Oftmals verbleiben Bewohner*innen in zu
groBen Wohnungen, auch wenn sich der Haushalt verkleinert, beispielsweise aufgrund
des Auszugs der Kinder, bei Trennung oder bei Sterbefdllen. Grund dafiir ist oftmals,
dass keine bezahlbaren Angebote fiir eine kleinere Wohnung gefunden werden. Dies
zeigt sich auch an der deutlich riickldufigen Umzugsintensitat.

Aufgrund hohen Nachfragedrucks auf die Wohnungsmarkte hat Hannover friihzeitig
ein Biindnis fiir Wohnen gegriindet zwecks Schaffung neuen Wohnraums und versucht
mif unterschiedlichen MaBnahmen, den Wohnungsneubau zu infensivieren. Nicht zu-
letzt deshalb hat sich das Baugeschehen seit 2011 dynamisch enfwickelt: Die Zahl der
Baufertigstellungen ist 2018 und 2019 deutlich gestiegen und auch die Zahl der Bau-
genehmigungen hat 2019 ein neues Hoch erreicht. Dabei sinkt die durchschnittliche
WohnungsgréBe der neu errichteten Wohnungen seit 2011. Ausschlaggebend hierfiir
ist u.a., dass 2011 iiberwiegend Eigenheime errichtet wurden, 2018 und 2019 jedoch
vorrangig Mietwohnungen mit kleineren Wohnfldchen entstanden sind.
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Tab. 1: Ausgewadhlte Wohnungsmarktdaten der Stadt Hannover

Wohnungsmarktdaten 2011 2015 2019 T’l.flr)‘grgz%glel"'
Nachfrage

Einwohnerbestand abs. (2011, 2015, 2019) 515.377 528.879 543.319 A
Zufriedenheit in % (2011, 2015, 2019) 80 84 83 A
Haushalte abs. (2011, 2015, 2019) 285.874 293.618 298.356 A
Einpersonenhaushalte abs. (2011, 2015, 2019) 153.228 158.778 162.676 A
Umzugsintensitat (2011, 2015, 2019) 8,2 7,4 6,4 v
Umaziige innerhalb der Stadt Hannover abs. (2011, 2015, 2019) 47.484 39.805 34.924 v
Dauer der Wohnungssuche > 7 Monate in % (2005 und *2017) 12 % - *27 % A
Wirtschaftliche Rahmendaten

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte abs: (Juni 2011, Juni 2015 und Juni 2019) 175.848 194.558 212.575 A
Kaufkraft in € ie Einw. GfK-Daten (2011, 2015, 2019) 20.234 22.071 22.472 A
Unterstiitzungsbediirftige Haushalte

Bedarfsgemeinschaften abs. (Dez. 2011, Dez. 2015 und Dez. *2018) 47.224 48.658 *48.623 A
Wohngeldbeziehende Haushalte abs- (2011, 2015, *2018) 6.650 3.585 *4.855 v
Frei gemeldete Belegrechtswohnungen abs. (2011, 2015, *2018) 3.122 2.319 *1.752 v
Offene Antrige auf Vermittlung einer Belegrechtswohnung abs. (2011, 2015, *2018) 380 618 *1.150 A
Dichte-Indikatoren

Personen je Wohnung = durchschnittliche Wohnungsbelegung (2011, 2015, 2019) 1,78 1,81 1,82 A
Durchschnittliche Wohnflache je Wohnung inm* (2011, 2015, 2019) 76,48 76,83 77,17 A
Durchschnittliche Wohnflache je Person inm* (2011, 2015, 2019) 42,95 42,44 42,34 v
Angebot

Wohnungsbestand abs. (2011, 2015, 2019) 289.437 292.155 298.085 A
Angebot an geforderten Wohnungen abs. (2011, 2015, 2019) 24.971 23.368 19.775 v
Ausgeiibte Belegrechte abs. (2011, 2015, 2019) 19.699 19.194 19.694 >
Anteil Belegrechte am Wohnungsbestand 31.12:2011, 31.12.2015, 31.12.2019 6,79 6,57 6,61 v
Inserierte Mietwohnungen nach Angemessenheitskriterien abs. (2011, 2015, 2019) 6.067 3.115 3.085 v
Wohnungsleerstande abs- (15.03.2011, 15.03.2015, 15.03.2020) 6.950 4.557 5.223 v
Baugrundstiick EZFH in €/m”, in normaler Wohnlage (2011, 2015, 2019) 220 270 300 A
Baugrundstiick MFH in €/m?, in normaler Wohnlage (2011, 2015, 2019) 250 330 380 A
Eigentumswohnung: in €/m2, 3 Zi, 70 m?, bezugsfrei, mittlerer Wohnwert (2011, 2015, 2019) 800 1.350 1.650 A
Mietmarkt

Angebotsmietfe in €/m’ (2011, 2015, 2019) 6,19 7,43 8,86 A
Mietspiegelmiete (ortsiibliche Vergleichsmiete) in €/m* (2011, 2015, 2019) 5,82 6,17 6,91 A
Baugeschehen

Baufertigstellungen Wohnungen abs. (2011, 2015, 2019) 357 1.232 1.295 A
Baugenehmigungen abs. (2011, 2015, *2019 Umstellung der Erfassung) 678 1.297 *3.446 A
Durchschnittliche WohnungsgréBe einer Neubauwohnung in m* (2011, 2015, 2019) 123 112 93 v
Durchschnittliche Anzahl Wohnraume je Neubauwohnung abs. (2011, 2015, 2019) 4,7 41 3,4 v
» = kaum Veranderung gegeniiber 2011 (< +/-1%); V¥ A = deutliche Verdnderungen gegeniiber 2011 (> +/-1 %)




Wohnungsmarktbeobachtung 2019

Wohnen ist das Topthema der
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1.1 Wohnungsmarkttrends in ausgewahlten deutschen GroBstadten

Wohnen ist stadtentwicklungspolitisch das Topthema: Expert*innen, Wohnraumsu-
chende, Medien, Verwaltung und Politik haben die sich regional unterschiedlich aus-
differenzierte Nachfrage nach Wohnraum ins Zenfrum der Diskussionen geriickt. Die
etwa 2015 einsefzende Anspannung auf den groBstdadtischen Wohnungsmarkten setzt
sich unvermindert fort. In allen Segmenten steigen die Angebotspreise fiir Mieten als
auch die Immobilienpreise und die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum ist anhal-
tend hoch. Dass das Wohnen zur Miete das eigentliche gesellschaftliche und stadtent-
wicklungspolifische Topthema ist, zeigte sich aktuell im April 2020 in Zeiten der
Corona-Pandemie: Eine der ersten politischen Enfscheidungen betraf den Aspekt, dass
unverschuldet in Not geratene Mieter*innen in der Corona-Krise nicht gekiindigt wer-
den darf, wenn Mietschulden zwischen April und Ende Juni 2020 auflaufen. Diese MaB-
nahme ist mittlerweile ausgelaufen. Welche Auswirkungen dies auf den Wohnungs-
markt haben wird, lasst sich erst zukiinftig ermessen.

Im folgenden Kapitel wird anhand verschiedener Indikatoren untersucht, wie woh-
nungsmarkfrelevante Entwicklungen in der Landeshauptstadt Hannover im bundes-
weiten Vergleich mif den 15 gréBten deutschen Stadfen einzuordnen sind. Stand der
Daten der ausgewahlten GroBstadte ist zwecks Vergleichbarkeit Ende 2018.

Seit Ende der letzten Dekade sind Stadfe Zuzugsrdume. Zwar hat sich — nach den au-
Bergewohnlich hohen infernationalen Zuwanderungen 2015 und 2016 — das Bevolke-
rungswachstum wieder verlangsamt, dennoch wird in vielen deutschen Stadten Wohn-
raum immer knapper und vor allem immer teurer: Die Wohnungsmarktsituation muss
in fast allen GroBstdadten und den universitar geprdgten Mittelstadten als angespannt
beurteilt werden. Gleichzeitig stehen den selektiven Zuwanderungen in nachgefragte
Kommunen weiterhin Abwanderung in anderen Regionen gegeniiber.

Nach wie vor besteht in erheblichem MaBe zusatzlicher Bedarf an Wohnraum, der bei
Nichtdeckung zu weiteren Anspannungen in preisgiinstigen Segmenten fiihrf. Viele
Stadte haben zwecks Schaffung neuen Wohnraums MaBnahmen ergriffen, um den
Wohnungsbau zu beschleunigen und zu infensivieren, angesichts des zunehmenden
Nachfragedrucks auf den Wohnungsmarkten wurden vielerorts Biindnisse fiir Wohnen
gegriindet und mit unterschiedlichsten MaBnahmen versucht, den Wohnungsneubau
anzukurbeln. Diese MaBnahmen greifen jedoch langsamer als erhofff.

Hannovers Wohnungsmarkt im GroBstadtevergleich

Auf Basis der Daten der Statistischen Amter des Bundes und der Lander wird im Fol-
genden anhand verschiedener Wohnungsmarktindikatoren untersucht, wie die Ent-
wicklung der Landeshauptstadt Hannover im bundesweiten Vergleich der 15 gréBten
deutschen Stadte einzuordnen ist. Zusatfzlich werden Daten des Immobilienverbandes
Deutschland und von F+B genufzf, um die Entwicklung der Mietwohnungs- und
Wohnimmobilienpreise aufzuzeigen (s. Tab. 2).

Insgesamt sind seit dem 31.12.2014 bis zum 31.12.2018 mehr als eine halbe Million
Menschen zusétzlich in die 15 bevdlkerungsreichsten Stadte Deutschlands gezogen.
Die starksten absoluten Zuwachse verzeichnen Berlin, Hamburg, Leipzig und Miinchen
(s. Tab. 2). Die relative Bevolkerungsentwicklung liegt im Durchschnitt bei 3,9 %. An-
teilig am starksten entwickelte sich der Einwohnerzuwachs in Leipzig (+8,0 %), Berlin
(+5,0 %), Frankfurt (+4,9 %) sowie Hamburg (+4,4 %). Auch die hannoversche Be-
vOlkerung ist deutlich gewachsen (+2,8 %), im Vergleich mit den anderen ausgewahl-
ten GroBstéddten aber weniger stark.

In den 15 gréBten deutschen Stadten sind im selben Zeitraum mehr als 200.000 neue
Wohnungen fertiggestellt worden. Der Wohnungsbestand der Stadfe ist damit um
2,7 % gewachsen (s. Tab. 2). Die starkste Entwicklung des Wohnungsbestandes zeigt
sich in Berlin, Hamburg, Miinchen und Frankfurt.
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Zum Vergleich der Bautdtigkeit in verschieden groBen Stddten ist die Bauintensitat ein 2018 liegt die Bauintensitat in
geeignefer Indikator. Sie bezieht die Zahl der Baufertigstellungen auf die jeweilige Hannover bei 2,8 Fertigstellun-
Einwohnerzahl verschieden groBer Stidte. Die durchschnittliche Bauintensitét in den gen je 1.000 Einwohner*innen
15 Vergleichsstadten liegt bei 4,2 Fertigstellungen je 1.000 Einwohner*innen. Seit (Stadtedurchschnitt: 4,2)

2012 holt Hannover im Stadtevergleich auf: Die Bauintensitat steigt an und liegt Ende
2018 bei 2,8. Die Intensitdten von Miinchen (6,4), Hamburg (5,8), Frankfurt (5,0) oder
Berlin (4,6) sind aber — dem dortigen Nachfragedruck geschuldet — deutlich héher.

Der Anteil an Kleinwohnungen mif ein oder zwei Raumen liegt im GroBstadtevergleich
bei 21,6 %. Der Wert ist seit 2015 leicht gestiegen (+1,3 %-Punkfe). Am hdchsten ist
der Anfeil an Kleinwohnungen in Miinchen mit 31,8 %, gefolgt von Diisseldorf, KoIn,
Frankfurt und Berlin mit jeweils mehr als 22 %. Geringe Anfeile an Kleinwohnungen
finden sich in Hamburg, Essen, Niirnberg, Bremen und die geringsten in Hannover mit
15,0 %. Dieser geringste Anteilswert steht im Kontrast zur Tatsache, dass Hannover
im Stadtevergleich einen hohen Anfeil an Einpersonenhaushalten hat: Jeder zweite
Haushalt in Hannover ist ein Einpersonenhaushalf, aber nur jede 7. Wohnung ist eine
Kleinwohnung (s. Tab. 2).

Tab. 2: Vergleich ausgewahlter Wohnungsmarktindikatoren in ausgewahlten deutschen GroBstadten

Mieten* Vertiig-
Entwicklung Bau- Entwicklung Kleinwoh- Woh- = Wohn- = Miet- Altbau- (Baujahr Ersthe-  bares
Bevolkerung . ...... Wohnungsbe- nungs- flache spiegel- . / zugs- Einkom-
.o infensitat nungen A - miete* 1949 - = p
2018 gegeniiber 2018 stand 2018 ge- 2018 groBe je Person Index 2018 2017) miete men je
2014 geniiber 2014 2018 2018 2019 2018 Haushalt
2018
2017
in% abs. Anzahl in% abs. in % in m2 inm? in€/m? in€/m?> in€/m? in€/m*> in€

Hamburg 4,4 78.388 5,8 3,5 32.636 16,4 74,6 38,7 8,79 10,00 = 10,00 @ 13,50 @ 24.404

Hannover = 2,8 | 14.426 2,8 1,6 4.768 15,0 75,3 41,5 6,72 8,40 8,40 10,80 | 21.012
Bremen! = 3,2 | 17.585 3,2 2,2 6.446 17,3 78,9 41,0 - 7,75 7,75 10,00 @ 21.928
Diisseldorf 2,4 | 14.767 4,2 2,3 7.841 26,6 73,7 41,1 8,60 k.A. 9,00 11,00 @ 25.817
Duisburg = 2,7 | 13.125 1,5 0,3 678 20,2 73,7 38,0 5,98 5,10 5,10 8,00  17.049
Essen 16 9.325 1,9 11 3.539 16,8 751 40,5 7,05 6,40 7,60 k.A.  20.316
Kdln 3,7  38.984 3,4 20 11176 24,9 74,5 38,5 8,44 k.A. 10,70 = 13,20 22.319
Dortmund 1,1  6.499 2,8 15 4.784 18,1 75,9 41,0 5,88 6,50 6,60 9,20  19.358

Frankfurt 49 35432 50 45 16.755 237 709 370 859 10,00 10,50 12,00 22.144
Stuttgart 3,7 22389 29 24  7.420 19,5 749 370 1041 1220 1220 1390 25559
Minchen 2,9 41924 64 35 27.384 31,8 705 384 974 1480 1400 17,00 28.945
Niirnberg 3,5 17.293 26 27  7.222 174 755 405 804 836 863 1013 22.663
Berlinl 50 174977 46 3,0 57.454 22,5 720 385 732 875 925 1150 20.330
Dresden 34 18341 40 31 9.238 19,1 686 379 613 730 730 900 19.514
Leipzig 80 43378 39 22  7.346 194 685 395 537 625 625 800 18379
@bzw.S 3,9 546.833 4,2 2,7 204687 21,6 73,0 390 7,65 860 889 11,23 21.982

* 3 Zimmer, 70 m? Wohnfldche, mittlerer Wohnwert, ohne &ffentlich geférderten Wohnungsbau; Quelle fiir die Mietwerte (Altbaumiete bis
1949, Wiedervermietungsmiete ab 1949 bis 2017 und Erstbezugsmieten ab 2018) ist der IVD-Wohn-Preisspiegel 2018/2019

1 fir Berlin West und -Ost liegen zwei Mietspiegel vor, verwendet wird hier der Wert fiir West-Berlin; Bremen verfiigt liber keinen Mietspiegel
Quellen: Daten der Statistischen Amter des Bundes und der Lander; IVD 2018/2019 und 2019/2020; F+B 2019, eigene Berechnungen

Das Institut F+B wertet die bundesweit rund 500 Mietspiegel nach einem einheitli-
chen Schema aus. Zur Erstellung des Mietspiegelindex wird flir eine Referenzwohnung
mit 65 m? Wohnflache in normaler oder mittlerer Wohnlage mit normaler Ausstattung
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Mietspiegelindex:
Vergleich der ortsiiblichen
Vergleichsmieten

Mit 6,72 €/m? fiir die
ortsiibliche Vergleichsmiete
liegt Hannover auf Rang 11

Der IVD nutzt ,,aktuelle
Schwerpunktpreise®, die

von Marktberichterstattern
eigenstandig gewichtet werden

Bundesweit sind
Altbaumieten seit 2015 um
mehr als 9 % gestiegen

Wiedervermietungsmieten im
Bestand nach 1949 haben
sich seit 2015 um fast 10 %
verteuert

Neuvermietungsmieten sind
seit 2015 am starksten
gestiegen (+13,7 %)

10

die orfliche Durchschnittsmiete gebildet. Dadurch ist ein Vergleich der ortlichen Ver-
gleichsmieten trotz der Wohnungsmarktunterschiede in den Stadten mdglich. Wah-
rend Angebotsmieten die Enfwicklung bei Neu- und Wiedervermietung aufzeigen, gibt
die oOrtliche Vergleichsmiete anndherungsweise Auskunft (iber das Miefniveau freifi-
nanzierter Mietwohnungen in den Stadtfen.

Laut Mietspiegelindex werden im Durchschnitt der 15 Vergleichsstadte 7,65 € /m? net-
tokalt fiir eine Referenzwohnung bezahlt (2015: 6,95 €/m?; +10,1 %). Stuttgart
(10,41 €/m?), Miinchen (9,74 €/m?), Hamburg (8,79 €/m?), Disseldorf (8,60 €/m?)
und Frankfurt (8,59 €/m?) présentieren sich hierbei als Wohnungsmérkte mit den
hdchsten ortsiiblichen Vergleichsmieten. In Leipzig fallt diese mit 5,37 € /m? am nied-
rigsten aus, gefolgt von Dortmund (5,88 EUR/m?) und Duisburg (5,98 € /m?). Hanno-
ver liegt mit 6,72 €/m? im unteren Feld auf Rang 11. Die héchsten Steigerungen der
ortsiiblichen Vergleichsmieten seit 2015 ergeben sich in Stuttgart (+21,5 %), Leipzig
(+17,8 %) und Niirnberg (+17,0 %), in Hannover ergibt sich ein Plus von 13,9 %.

Im IVD-Wohn-Preisspiegel des Immobilienverbands Deutschland (IVD) werden die
Preise fiir Baugrundsfiicke, Mieten, Eigenfumswohnungen oder Eigenheime von
Marktberichterstattern vor Ort ibermittelt. Es handelt sich laut IVD um ,,aktuelle
Schwerpunkftpreise (vgl. Wohn-Preisspiegel 2019/2020, S. 6), die von den Marktbe-
richterstattern, die mit dem IVD kooperieren, eigenstandig gewichtet werden und bei
einer Neu- oder Wiedervermietung erzielt werden. Da der IVD 2019 einen Methodik-
wechsel vorgenommen hat, werden in der Tabelle 2 nur Wertfe fiir 2018 herangezogen,
um die Wiedervermietungsmieten untfergliedert nach Altbau bis 1949 und Wohnungs-
bestande ab 1949 darstellen zu kénnen.

2018 liegt die Wiedervermietungsmiete fiir eine Althauwohnung mit drei Zimmern und
ca. 70 m? Wohnfldche bei mittlerem Wohnwert bei 8,60 €/m?. Besonders teuer sind
Altbauwohnungen in Miinchen mit 14,90 €/m?, gefolgt von Stuttgart, Frankfurt und
Hamburg. Am preisgiinstigsten sind Altbauwohnungen in Duisburg: Mit 5,10 €/m?
kostet eine Altbauwohnung nur ein Drittel dessen, was in Miinchen verlangt wird. Seit
2015 hat sich die Wiedervermietungsmiete bei Altbauwohnungen von damals
7,88 €/m? im GroBstadtmittel um 9,1 % erhsht. In Hannover sind die Altbaumieten
von 7,90 €/m? auf 8,40 €/m? gestiegen (+6,3 %). Im GroBstadtevergleich belegt die
niederséchsische Landeshauptstadt damit hinsichtlich der Altbaumieten den 9. Rang.

Die Wiedervermietungsmiete fiir eine Wohnung aus dem Bestand nach 1949 betragt
2018 im GroBstéadtevergleich 8,89 €/m?2. Seit 2015 ist dies eine Erhéhung um 9,8 %.
Als hochpreisig zeigen sich erneut Miinchen mit 14,00 €/m?, gefolgt von Stuttgart,
KolIn, Frankfurt und Hamburg. Am unferen Ende der Mietpreisskala liegen Duisburg
(5,10 €/m?), gefolgt von Leipzig, Dortmund, und Essen. Hannover belegt auch hier im
GroBstadtevergleich den 9. Rang: Die erfasste Miete fiir Wohnungsbau nach 1949 wird
fiir die Stadt Hannover mit 8,40 € /m? angegeben, ein Plus von 12,5 % seit 2015.

Generell fallen Erstbezugsmieten am teuersten aus: Der Quadratmeterpreis im GroB-
stadtevergleich 2018 liegt im Mittel bei 11,23 €/m?. 2015 lag die Neuvermietungs-
miete im Durchschnitt bei 10,05 € /m?, ein Plus von 11,7 %. Auch hinsichtlich der Neu-
vermiefungsmiete fallen die Spannen in den Stadten groB aus: In Miinchen betradgt
die Neuvermietungsmiete 17,00 €/m?, in Stuttgart 13,90 €/m?, in Hamburg
13,50 €/m? und in Koln 13,20 € /m?, wahrend die Neuvermietungsmieten in Duisburg
und Leipzig (je 8,00 €/m?) weniger als die Halfte der Miinchener Neuvermietungs-
miete betragen. In Hannover liegt die Neuvermietungsmiete bei 10,80 €/m?
(+8,0 %).
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1.2 Daten, raumliche Differenzierungen und zeitliche Beziige

Daten

Die Wohnungsmarktbeobachtung stellt Daten fiir die verschiedenen Beobachtungsfel-
der Wohnungen und Gebaude, Bevélkerung und Haushalte, Sozialstfruktur, Preisdafen,
Dichte-Indikaforen, Représentative Befragungen und Zensuszur Verfligung. Dazu wer-
den verschiedene amftliche und nichtamtliche Datenquellen genutzt.

= Strukturdaten: Daten der Beobachtungsfelder Wohnungen/Gebdude, Bevilke-
rung/Haushalte, Sozialstrukfur, Dichte-Indikatoren und Zensus werden im We-
sentflichen von der Statistikstelle der Landeshauptstadt Hannover bereitgestellt.

= Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses (GAG): Enthélt alle notariell
beglaubigten Kaufverfrdge eines Jahres und ermdoglicht Aussagen zu einzelnen
Segmenten u.a. Bodenpreise.

= Mietspiegel: Im Rhythmus von 2 Jahren werden im Auffrag der Region Hannover
fiir den qualifizierten Mietspiegel Daten erhoben.

= Reprasentativerhebung: Datenquelle sind regelmaBig erfolgende Reprasentativer-
hebungen der Landeshauptstadt Hannover.

= Wohnungsleerstandserhebung: Auswertung von Zahlerdaten der Stadtwerke AG,
enercity durch die Statistikstelle der Landeshauptstadt Hannover.

= Empirica Preisdaten: Sammlung von Mietwohnungs- und Wohnimmobilieninsera-
ten (bis 2011 empirica/ IDN ImmoDaten GmbH, seit 2012 empirica-systeme.de).
Der Bereich Stadtentwicklung bereitet die Preisdaten inhaltlich und grafisch auf.

= Immobilienverband Deutschland (IVD): Kauf- und Mietpreissammlung ausgewahl-
ter Immobilienmakler. Erlaubt Aussagen zur Preisstruktur und -entwicklung.

= Cenfrum fiir Hochschulforschung (CHE): Studie zur Sifuafion der Studierenden in
Deutschland, u.a. iber die Verdnderung der Wohnformen von Studierenden als
Nachfragende von Wohnraum.

Raumliche Differenzierungen

Zur Beschreibung der allgemeinen Wohnungsmarkftsituation in der Landeshauptstadt
Hannover werden Datfen genufzt, die auf Stadtteilebene nicht vorliegen (GAG, IVD,
CHE, F+B, Mietspiegel sowie Daten der Statistischen Amter des Bundes und der L&n-
der (Kap. 1 bis 4).

Normalerweise liegt der Fokus des Berichtes jedoch auf der Beobachtung der kleinrau-
migen Wohnungsmarkfsifuation der 51 Stadfteile Hannovers. Auf jeweils 2 Seiten wird
ein schneller Uberblick iiber wohnungsmarktrelevante Strukturen im jeweils betrach-
feten Stadtteil im Vergleich zur Gesamtstadt Hannover gegeben. Dieses Format wird
allerdings erst im Friihjahr 2021 erscheinen, da die Wohnungsdaten zum 31.12.2019
auf Stadtteilebene erst im November 2020 vorlagen.

Zeitliche Beziige

e Fiir die im Bericht genutfzten Daten gilt der 31.12.2019 als Ausgangspunkt, da sich
auch der aktfuellste Wohnungs- und Gebadudebestand auf den 31.12.2019 beziehf.
Die Wohnungs- und Gebdudestatistik wird fortgeschrieben auf Basis der Informa-
tionen, die in Bauanfrdgen gemacht werden bzw. sobald die Baufertigstellung ak-
tenkundig wird. Die Zusammenfiihrung dieser Informationen bendétigt entspre-
chend Zeit, so dass die Wohnungs- und Gebadudestatistik immer erst mit zeitlicher
Verzégerung genufzt werden kann.

e Fiir die Darstellung von Entwicklungen wird in der Regel der 31.12.2014 bzw.
31.12.2015 herangezogen. Sofern vorhanden werden langere Zeitreihen genutzt.

Im Wesentlichen stiitzt sich
Wohnungsmarktbeobachtung
auf amtliche Datenquellen und
eigene Erhebungen

Nichtamtliche, ergdnzende
Datenquellen stehen oft nur
auf gesamtstadtischer Ebene
zur Verfiigung

Der Fokus des Berichtes
liegt auf Entwicklungen
der Stadt Hannover gesamt

Ausgangspunkt der
Wohnungsmarktbeobachtung

ist die Wohnungs- und
Gebaudestatistik zum 31.12.2018
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Weitere Zeitbeziige sind im
Bericht entsprechend vermerkt
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Der Wohnungsleerstand in der Stadt Hannover wird jahrlich stichtagsbezogen zum
15.03. eines Jahres erhoben und liegt akfuell zum 15.03.2020 vor (Kap. 3).

Fiir die gesamtstdadfische Segmentauswertung der Mietwohnungs- und Wohnim-
mobilienangebote wird der Zeitraum 11/2018 bis 10/2019 betrachtet (Kap. 4).

Die Ergebnisse der Reprasentativbefragungen beziehen sich auf verschiedene Er-
hebungen (u.a. 2009, 2017, 2019) durch die Landeshauptstadt Hannover (Kap. 2
und 3).

Wanderungsdaten beziehen sich auf die Summe der Wanderungsbewegungen von
auBen nach innen (Zuzug), von innen nach auBen (Fortzug) bzw. innerhalb der
Stadt. Die Zuzugs-, Fortzugs- bzw. Umzugsrate bezieht sich auf 100 Einwohner*in-
nen an der Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung zur Jahresmitte des Betrach-
tungsjahres (Kap. 2).

Zensusergebnisse wurden lefztmalig am 09.05.2011 erhoben. Einige Daten (Woh-
nungsgréBenklassen, Eigentlimer- und Mieterquote) werden nicht fortgeschrieben
und erst mit dem ndchsten Zensus aktualisiert; aufgrund der Corona-Pandemie
statt wie geplant 2021 voraussichtlich erst 2022 (Kap. 3).
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2. Nachfrage in der Stadt Hannover - Auf einen Blick

Wie viele Menschen leben in Hannover? 31122019 543.319
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Die Bevolkerungsentwicklung
der Stadt Hannover verlauft
dynamisch
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2.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Zahl der Einwohner*innen Hannovers steigt seit der Jahrtausendwende wieder
und sehr deutlich ab 2011. Am 31.12.2019 lebten 543.319 Menschen mit Hauptwohn-
sitz in der Stadt Hannover. Seit Anfang 2000 ist dies eine Bevélkerungszunahme um
7,3 % bzw. 37.067 Einwohner*innen (s. Abb. 1).

Gab es Anfang der 1980er Jahre noch Bevolkerungsriickgdnge, wuchs die Stadtbevdl-

kerung Anfang der 1990er Jahre deutlich insbesondere infolge des Mauerfalls und des

Zuzugs durch Spataussiedler*innen. Im Vorfeld der EXPO 2000 gab es zunachst wieder
Riickgange. Spatestens seit 2009 wachst die Zahl der Einwohner*innen kontinuierlich

mit jahrlichen Zuziigen von rund 1.000 bis 4.000 Personen — lediglich 2019 war ein

Bevdlkerungsverlust von knapp 1.800 Personen zu verzeichnen. 2015 kam es zum

starksten Zuwachs der letzten rund 35 Jahre: Fast 8.900 Menschen zogen per Saldo

neu in die Stadt. In diesem Ausnahmejahr waren sehr viele der Zugezogenen schutz-

suchende Gefliichtete.

Der auffallige BevOlkerungsriickgang im Jahr 2019 hat im Wesentlichen folgende
Griinde: Zum einen eine Registerbereinigung aufgrund der EU-Wahl 2019. Zudem sinkt
die Zahl europdischer Zuwanderer deutlich; hier diirften die vermehrten Priifungen der
Freiziigigkeit ausschlaggebend sein. Hinzu kommt eine verstarkte Abwanderung (iber-
wiegend deutscher Familien ins Umland (Anteil der Mehrpersonenhaushalten mit Kin-
dern ist merklich gesunken). Lefztlich ist auch ein geringerer Zuwachs an Gefliichfefen
per Saldo als in den Vorjahren festzustellen.

Nach den Annahmen der akfuellen Prognose wird die Landeshauptstadf bis 2030 um
weitere 15.400 Personen wachsen (+2,8 %), auf geschatzt 558.700 Einwohner*innen.
Hinter diesem Zuwachs stehen Haushalte, die Wohnraum nachfragen werden (vgl.
Schriftenreihe zur Stadtentwicklung 134, Bevolkerungsprognose 2019 bis 2030).

Abb. 1: Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Hannover 1982 bis 2019
Bevdlkerungszahl (rofe Linie) und die jahrliche Zu- bzw. Abnahme (griine Saulen)
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Nachfrage Bevélkerungsentwicklung

In den letzten zwei Jahrzehnten war der Trend feststellbar, dass Hannovers Einwoh- Der Bevolkerungszuwachs
ner*innenzuwachs stark von Zuziigen aus dem Ausland (Internationalisierung) sowie ergibt sich v.a. durch Zuziige
von ausldndischen Personen aus Deutschland abhéngt. So stieg die Zahl der Auslan- aus dem Ausland

der*innen seif Anfang 2000 um ca. 27.600 und die Zahl der Deutschen mit weiterer
Staatsangehorigkeit um knapp 43.500. Die Zahl der Deutschen ohne weiteren Pass
bzw. ohne weitere Staatsangehdorigkeit ist im selben Zeitraum um fast 33.900 Perso-
nen gesunken. Die seif rund 10 Jahren stattfindende Abwanderung ins Umland befrifft
indes liberwiegend Deutsche und hier insbesondere Familien mit Kindern.

Hinsichtlich des Auslands hat die Europdische Union als Quellraum in den letzten Jah-
ren an Bedeutung verloren, den sie zuvor v.a. aufgrund von Arbeifsmigration inne-
hatte. Seit einigen Jahren ist Asien der quantitativ wichtigste Quellraum Hannovers.
2018 hat sich erstmals Afrika auf Rang 2 vor die EU geschoben.

Abb. 2: Bevolkerungszahl der Stadt Hannover 1990 bis 2019: Deutsche ohne weitere Staatsangehorigkeit,
Deutsche mit weiterer Staatsangehorigkeit und Auslander*innen

Daten: LH Hannover
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2.2 Natiirliche Bevdlkerungsentwicklung und Wanderungsbewegungen

Die steigende Bevélkerungszahl Bevélkerungswachstum oder -schrumpfung basieren auf zwei Ursachen: der natiirli-
in Hannover basiert auf chen Bevolkerungsentwicklung (Geburten- und Sterbefélle) und der raumlichen Be-
Zuwanderung und einem volkerungsentwicklung (Wanderungsbewegungen durch Zu- und Fortzug). Eine posi-

leichten Geburteniiberschuss tive Bilanz der natiirlichen Bevdlkerungsentwicklung ergibt sich aus einem Geburten-

Uiberschuss, eine negatfive Bilanz entsteht bei einem Sterbefalliiberschuss. In der Stadt
Hannover weisen - erstmals seit dem sogenannten Pillenknick - die Jahre 2014, 2016
und 2017 wieder moderate Geburteniiberschiisse auf, d.h. in diesen Jahren wurden
mehr Kinder geboren als Menschen gestorben sind, wenn auch auf geringerem Niveau:
1961 betrug der Geburteniiberschuss 1.537 und 2016 nur 532. Fiir 2018 und 2019
lasst sich in der Stadt Hannover wieder eine negative natiirliche Bevélkerungsentwick-
lung feststellen: Mit 5.168 Geburten und 5.373 Sterbefallen ergibt sich ein Sterbefall-
{iberschuss von 205 Personen (s. Abb. 3).

Abb. 3: Natiirliche Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Hannover 1961 bis 2019

Daten: Landesamt fiir Statistik (LSN)
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Wichtigster Fakfor fiir Bevolkerungswachstum oder -schrumpfung sind in der Regel
die raumlichen Bevolkerungsbewegungen (Wanderungen) aus Zuziigen und Fortziigen
(s. Abb. 4).
Verschiedene Phasen der In den 1970er bis 1990er Jahren verlor die Stadt Hannover zunachst in Folge von
Wanderungsbilanz: Suburbanisierung Einwohner*innen iiberwiegend an das Umland, u.a. aufgrund des
Von Suburbanisierung und Baukindergeldes und der Eigenheimzulage. Die Verluste Ende der 1990er Jahre spie-

Mauerfall bis Reurbanisierung geln schon den damals - aufgrund der vormaligen Zuwanderung - engen Wohnungs-

markt, der zur Abwanderung ins Umland zwang.

Der auBerordentliche Wanderungsgewinn Ende der 1980er und Anfang der 1990er
Jahre ist dem damaligen Mauerfall zuzuordnen, vgl. S. 14 oben: Zuziige aus Staaten
der ehemaligen UDSSR (Spataussiedler*innen und Kontfingentfliichtlinge) und Zuziige
aus dem ehemaligen Jugoslawien (Biirgerkrieg).
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Hinter den moderaten Wanderungsgewinnen Anfang 2000 steht u.a. ein Wandel bei
der Bewertung des Wohnstandortes Stadf: Nach der Zeit der Suburbanisierung ge-
wann Stadt wieder an Attraktivitdf. Sich andernde Familien- und Beziehungsformen
fihren zudem zum Anstieg von Single- und Alleinerziehendenhaushalten, die Erwerbs-
beteiligung von Frauen, steigende Mobilitdtspreise, ein lang anhaltendes niedriges
Zinsniveau haben im letzten Jahrzehnt eine Nachfrage nach urbanem Wohnen ent-
facht, welche zunéchst in der Stadt noch befriedigt werden konnte.

In den letzten zwei Jahrzehnten sind Wanderungsgewinne besonders stark von Zuzii-
gen aus dem Ausland und von ausléndischen Personen aus Deutschland bestimmt.
Insbesondere 2015 fiihrte zu einem weiteren iberdurchschnittlichen Anstieg von Men-
schen mit auslandischer Staatsangehdrigkeit aus krisengeschiittelten Herkunftslan-
dern, aber auch aus dem européischen Ausland. Diese deutliche Nachfragesteigerung
durch Zuwanderung ftrifft auf ein nicht beliebig erweiterbares Wohnungsangebot in
der Stadt. In Folge der zunehmenden Anspannung des Wohnungsmarktes zeigen sich
daher auch erneut stéarkere Forfziige in das Umland.

Der Wanderungssaldo der Stadt Hannover ist seit 2000 (mit Ausnahme von 2003 und
aktuell 2019) positiv, d.h. der Zuzug fiel stets hoher aus als der Wegzug. Die positive
Wanderungsbilanz von 2000 bis 2019 betrédgt knapp 44.500 Einwohner*innen. Im sel-
ben Zeitraum liegt die Zahl der Geborenen bei mehr als 102.000 gegeniiber knapp
110.000 Gestorbenen. Damit ergibt sich ein Sterbeiliberschuss von rund 8.000.

Fir 2018 lasst sich Folgendes feststellen: Wanderungsgewinne kénnen den Sterbe- Das Bevolkerungswachstum
tiberschuss noch {iberkompensieren, d.h. basierend auf Wanderungsgewinnen ist die der Stadt Hannover ergibt
Bevolkerungszahl 2018 angewachsen. Insgesamt 37.931 Menschen sind in die Stadt sich aus dem Zuzugsgewinn

Hannover zugezogen und nur 34.489 aus der Stadf fortgezogen. Damit errechnet sich
ein posifiver Wanderungssaldo, also ein Wachstum von 3.442 Personen.

2019 ist die Situafion jedoch eine andere: 34.634 Personen sind hinzu- und 36.023
fortgezogen, damit ergibt sich fiir das Jahr 2019 — und damit erstmals wieder seit
2003 - ein negativer Wanderungssaldo von 1.389 (s. Abb. 4).

Abb. 4: Wanderungsbewegungen in der Stadt Hannover: Zuziige, Fortziige und Salden 1971 bis 2019
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Das Durchschnittsalter liegt in
der Stadt bei 42,56 Jahren

Die Gruppe der 18- bis
29-Jéhrigen wachst am
starksten

2.3 Alfersstrukturen und -entwicklung

Wahrend aus der Bevolkerungsentwicklung vor allem auf die Quantitat der Wohnungs-
nachfrage geschlossen werden kann, lassen sich aus der Entwicklung der Haushalte
und der Altersstruktur der Bevdlkerung auch qualitative Aspekte der Nachfrage ablei-
ten.

Das durchschnittliche Lebensalter aller Einwohner*innen am Ort der Hauptwohnung
in der Stadf Hannover liegt am 31.12.2019 bei 42,56 Jahren und driickt aus, wie jung
oder alt die Bevdlkerung im Schnift ist. Am 31.12.2018 lag das Durchschnittsalter noch
bei 42,41 Jahren.

Die Zahl der Kinder und Jugendlichen liegt am 31.12.2019 bei 83.679 (15,4 %) und hat
seit 2011 um knapp 6.100 zugenommen. Der Anstieg resultiert u.a. aus den héheren
Geburtenzahlen der Jahre 2014 bis 2018 in der Stadf Hannover.

Die Zahl der 18- bis 29-Jahrigen (typische Ausbildungs- und Studienjahre, Berufsein-
stiegszeif, erste Haushaltsgriindungen) liegt bei 97.440 und hat am starksten zuge-
nommen: Seit Ende 2011 ist diese Gruppe um gut 9.700 Personen bzw. um 11,1 %
angewachsen. Ihr Anteil liegt insgesamt bei 17,9 %. Ein GroBteil des Anstiegs dieser
Altersgruppe resultiert in den lefzten Jahren auch aus dem Zuzug (iberwiegend mann-
licher Gefliichteter. Diese Altersgruppe stellt die Mehrheit der Zuwandernden in die
Stadt Hannover. Je nach Lebensphasen sind die Bedarfe und die Erfordernisse an den
Wohnraum verschieden ausgepragt: Junge Menschen in Ausbildung, als Berufseinstei-
ger oder im Studium fragen eher kleine und preiswerte Wohnungen nach: Diese junge,
besonders mobile Altersgruppe drdngt v.a. in die innenstadtnahen Quartiere.

Zur Altersgruppe der 30- bis 44-Jéhrigen zahlt Ende 2019 mehr als jede*r fiinffe Han-
noveraner*in, das sind 117.264 Personen (21,6 %). Der Umfang dieser Altersgruppe
ist damift seit 2011 um mehr als 1.600 Personen angestfiegen (+1,4 %). Diese Alfers-
gruppe ist von groBer Bedeutung fiir die Stadtentwicklung: Sie ist hochmobil, offmals
in der Familiengriindung, bendtigt mehr Wohnraum und trifft méglicherweise langfris-
fige Wohnstandortentscheidungen. Dabei ist nichf nur die Frage des Wohnortes inner-
halb der Stadt wichtig, sondern auch ob Wohneigentum gebildet wird oder nicht.

Abb. 5: Altersstrukturen in der Stadt Hannover am 31.12.2011, am 31.12.2014 und am 31.12.2019

Daten: LH Hannover
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Die Altersgruppe der 45- bis 64-Jahrigen ist anteilig die groBte in Hannover mit 26,3 %
(142.886). Es handelt sich hierbei um die Generation der ,,Babyboomer* und damit um
die geburtenstarken Jahrgange vor dem sogenannten Pillenknick. Seit Ende 2011 ist
diese Alftersgruppe um gut 8.700 Personen gewachsen (+6,5 %). Hierbei handelt es
sich oft um Familien noch mit oder aber schon wieder ohne Kinder. Diese Altersgruppe
benotigt ebenso wie die 30- bis 44-Jahrigen mehr Wohnflache.

Der Anteil der Altersgruppe der 65- bis 74-Jéhrige liegt bei 8,6 % (46.614). Diese Al-
tersgruppe ist geschrumpft: Seit 2011 ist der Anfeil um gut 5.000 Menschen gesunken
(-9,8 %). Die Altersgruppe der Uber-75—déihrigen wachst hingegen. Ihr Anfeil liegt bei
10,2 % (55.436) und hat seit 2011 um knapp 6.900 Personen (+14,2 %) zugenommen.

Den beiden Altersgruppen ab 65 Jahren ist gemein, dass ein geringerer Wohnflachen-
bedarf besteht und zugleich Formen des betreuten Wohnens sowie barrierearme Woh-
nungen zunehmend in den Fokus riicken. Aus der Reprdsentativbefragung ,,Leben und
Wohnen im Alter* (vgl. Reprasentativbefragung 2009, S. 84 1.) ist bekannt, dass altere
Haushalte durchschnittlich iber mehr Wohnflache verfiigen als jiingere Haushalte.
Theoretisch ware eine Umzugskette und Wohnraumtfausch moglich; allerdings ist die
oberste Pramisse befragter Menschen ,,im Alter so lange wie méglich in ihrer bisheri-
gen Wohnung/ihrem Haus und damit in ihrem sozialen Umfeld verbleiben zu kénnen*
(vgl. Reprasentativbefragung 2009, S. 171 f.). Dazu kommt, dass ein Umzug aufgrund
mangelnden Angebotes und aufgrund héherer Wiedervermietungsmieten im Vergleich
mif den zumeist niedrigeren Alfmietverfrdgen wenig attraktiv erscheint. Die Verwirk-
lichung des liberragenden Wunsches, auch im Alfer in der momentanen Wohngegend
zu verbleiben, scheint dabei bei einem Umzug kaum realisierbar (vgl. Abb. 6).

Abb. 6: Erwiinschter Wohnort im Alter: ,,Wo méchten Sie in Zukunft wohnen?“
Basis sind Befragte 55-Jahrige und Alfere

Altersstrukturen und —enfwicklung

Die 45- bis 64-Jahrigen sind
anteilig und absolut die groBte

Altersgruppe in Hannover

Daten: LH Hannover, Reprasentativbefragung 2009
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Einpersonenhaushalte stellen
den groBten Anteil an den
Haushaltstypen mit 54,5 %

2.4 Haushalte - Strukturen und Enfwicklung

Die Nachfrage nach Wohnraum wird in erster Linie durch Haushalte und ihre Bediirf-
nisse bestimmt. Daher steht die Entwicklung der unterschiedlichen Haushalte im Fo-
kus der Wohnungsmarktbeobachtung. Am 31.12.2019 leben 543.319 Hannovera-
ner*innen in 298.356 Haushalten. Seit Ende 2011 ist dies ein Plus von 12.482 Haus-
halten bzw. 4,4 %.

Einpersonenhaushalte stellen mit einem Anfeil von 54,5 % an allen Haushalten den
meistverbreiteten Haushaltstyp dar: In 162.676 Haushalten lebt nur eine Person in
einem sogenannten ,,Singlehaushalt*, wobei alleinlebend nicht gleichbedeutend sein
muss mit Single. Knapp 30 % aller Hannoveraner*innen leben damit im Typ Einperso-
nenhaushalt.

$/

Einpersonen- Mehrpersonen- Familienhaushalte
haushalte haushalte ohne mit Kind/ern
Kind/er

54,5 % 28,8 % 16,7 %

Zahl der Haushalte steigt;
es gibt deutlich mehr und
v.a. mehr kleinere Haushalte

Anfteilig und absolut stellen Einpersonenhaushalte den am deutlichsten wachsenden
Haushaltstyp dar: Gegeniiber 2011 sind die Einpersonenhaushalte um 6,2 % bzw.
9.448 Haushalte angestiegen. Bei den Mehrpersonenhaushalten ohne Kinder ergibt
sich ein Plus von 1,9 % bzw. 1.592 und bei den Familien von 3,0 % bzw. 1.442 Haus-
halten. Knapp 76 % der neu hinzugezogenen Haushalte stellen Einpersonenhaushalte
dar, die dementsprechend kleinere Wohnungen nachfragen (s. Abb. 7).

Abb. 7: Entwicklung der Haushaltstypen in der Stadt Hannover 2011 bis 2019 Daten: LH Hannover
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Bevolkerung und Haushalte
entwickeln sich dynamischer
als der Wohnungsbestand
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Die Wohnungsmarkfe in Deutschland befinden sich seif einigen Jahren zunehmend im
Ungleichgewicht von Angebofs- und Nachfrageentwicklung. Die wohnungspolitischen
Programme und MaBnahmen der Stadt Hannover haben jedoch dazu beitragen kén-
nen, den Wohnungsneubau in der Stadt deutlich zu steigern. Der Zugewinn an neuen
Wohnungen hinkt aber im Vergleich zur gesteigerten Wohnungsnachfrage aufgrund
der dynamischeren Haushalteentwicklung der letzten Jahre noch hinterher: Zwischen



Nachfrage Haushalfe - Strukfuren und Entwicklung

2011 und 2019 ist der Wohnungsbestand um 7.461 Wohnungen bzw. um 2,6 % ge-
wachsen (s. Abb. 8).

Abb. 8: Bevdlkerungs-, Haushalts- und Wohnungsentwicklung in der Stadt Hannover 2011 gegeniiber 2019

Daten: LH Hannover
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Angenommen jeder neu hinzugewonnene Haushalf fragt eine eigene Wohnung nach,
so ist der Nachfrage weitaus stdrker gewachsen als das Angebot: Auf jede Neubau-
wohnung, die seif 2011 gebaut wurde, kommen rechnerisch 1,7 zusétzliche Haushalte
bzw. fast 4 neue Einwohner*innen (s. Tab. 3 und Abb. 8).

Neuer Wohnraum ist demnach nicht im gleichen MaBe entstanden, wie die Zahl der
Einwohner*innen oder der Haushalte gestiegen ist. Die Folgen sind ein ,,Zusammen-
riicken“ der Hannoveraner*innen (sfeigende HaushaltsgroBe, steigende Belegungs-
dichte), wachsende Abwanderung in das Umland und die spiirbaren Auswirkungen auf
die Miet- und Kaufpreise auf dem Wohnungsmarkt durch die gestiegene Nachfrage.

Tab. 3: Bevélkerungs-, Haushalts- und Wohnungsentwicklung in der Stadt Hannover 2011 gegeniiber 2019

Stadt Hannover Einwohner*innen Haushalte Wohnungen

Stand 31.12.2019 543.319 298.356 298.085

Entwicklung gegeniiber 31.11.2011

Zuwachs absolut +27.942 +12.482 +7.461

Zuwachs in % +5,4 % +4,4 % +2,6 %

Daten: LH Hannover
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Die Umzugsintensitat in der
Stadt Hannover ist seit 2001
deutlich riicklaufig

2.5 Durchlassigkeit des Wohnungsmarktes

Umzugsintensitaf

Die Umzugsintensitat ist ein Indikator fiir den Grad der Marktanspannung: Je ange-
spannter der Markf, desto weniger Umziige sind moglich und umgekehrt. 2001 zog
noch gut jede*r zehnte Bewohner*in um, 2011 waren es 8,2 %, 2015 dann 7,4 % und
im Jahr 2019 noch 6,4 %. Der Indikator Umzugsintensitat zeigt die abnehmende
Durchldssigkeit des Wohnungsmarktes: Immer weniger Hannoveraner*innen wech-
seln in eine andere Wohnung. Uber die Beweggriinde kann der Indikator keine ge-
nauen Informationen geben. Allerdings ist anzunehmen, dass u.a. hohe Preissteige-
rungen bei inserierten Mietwohnungen und Wohnimmobilien ddmpfend auf die Zahl
der Umziige wirken (s. Abb. 9).

Abb. 9: Umaziige und die Enftwicklung der Angebotsmieten in der Stadt Hannover 2001 bis 2019
Umziige innerhalb der Stadt Hannover bezogen auf die Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung am 30.06.

Daten: LH Hannover
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Veranderung der Mietkosten durch einen Umzug

Zu den individuellen Griinden bei Umziigen kénnen die Ergebnisse der Wanderungs-
motivbefragung 2017 herangezogen werden. Knapp 5.000 Einwohner*innen, die 2017
umgezogen waren, wurden zur Mietkostenbelastung befragt: In 66 % der Falle muss-
ten die Umgezogenen mehr Miete fiir ihre neue Wohnung zahlen als fiir die alten Woh-
nungen, eine Tatsache, die fiir viele einen Wohnungswechsel unattraktiv macht (vgl.:
Wanderungsmotivbefragung 2017; s. Abb. 10).

Abb. 10: Verdnderung der Mietkosten durch einen Umzug
- Ergebnis der Wanderungsmotivbefragung 2017
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Nachfrage Durchlassigkeit des Wohnungsmarktes

Dauer der Wohnungssuche

Langer werdende Suchzeiten ergeben sich zum einen dadurch, dass die meisten ange-
botenen Wohnungen teurer sind als die bereits bewohnte, aber auch durch das ver-
gleichsweise geringe Angebot an freiwerdenden Wohnungen in der Stadt Hannover.
Bei 48 % der Befragten hafte 2017 die Suche nach einer Wohnung oder einem Haus
vier Monate oder langer gedauert. 27 % der Befragten haben sogar ldnger als sieben
Monate gesucht bis das passende Angebot gefunden war (s. Abb. 11).

Abb. 11: Dauer der Wohnungssuche in der Stadt Hannover 2005 gegeniiber 2017

Die Dauer der Wohnungssuche
hat sich in Hannover deutlich

Daten: LH Hannover, Wanderungsmotivbefragung 2017
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Vor allem Familien haben es schwer auf dem Wohnungsmarkt: 43 % der befragten
Paarhaushalte mit Kindern haben 2017 sieben Monafe und langer nach einer neuen
Bleibe gesucht. Ein Viertel davon hat sogar erst friihestens nach einem Jahr eine neue
Wohnung bzw. ein neues Haus gefunden. Dies ist ein Beleg dafiir, dass in der Stadf
Hannover (Familien)Wohnungen fehlen, denn auch 31 % der befragten Alleinerziehen-
den haben 7 Monate und langer suchen miissen (s. Abb. 12).

Abb. 12: 7-monatige und langere Dauer der Wohnungssuche nach Haushaltstyp in der Stadt Hannover 2017
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Daten: LH Hannover, Wanderungsmotivbefragung 2017
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Dass Wohnraumsuche schwieriger geworden ist, kann auch anhand der abnehmenden
Wohnungsleerstdnde vermutet werden. Seit mehreren Jahren unterschreitet die jahr-
lich fortgeschriebene Wohnungsleerstandsquote die sogenannte Wohnungswechsel-
reserve von mindestens 2 % des Wohnungsbestandes. Wenn weniger Wohnungen
leerstehend sind, wird ein Wohnungswechsel oft problematisch, d.h. die Umzugspla-
nung wird ferminlich schwieriger und haufig miissen zwei Mieten gleichzeitig gezahlt
werden (s. Kap. 3.3).

50

verlangert
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2.6 Studierende auf dem Wohnungsmarkt

Studierende stellen eine groBe Studierende bilden eine spezielle Nachfragegruppe fiir Wohnraum, fiir die es aufgrund

Nachfrage nach Wohnraum des angespannten Wohnungsmarkfes mit deutlich gestiegenem Mietniveau zuneh-
mend schwieriger wird, sich mit angemessenem Wohnraum zu versorgen. Gleichzeitig
steigt die Zahl der Studierenden weiter: U.a. ist das Eintrittsalter ins Studium gesunken
(Wegfall der Wehrpflicht, kiirzere Schulzeit). Im Wintersemester 2019/2020 sind
48.129 Studierende in Hannover eingeschrieben, fiir die knapp 2.591 Wohnheimplatze
beim Studentenwerk und ca. 400 weitere u.a. bei kirchlichen und privaten Tragern
(6ffentlich gefordert) zur Verfiigung stehen (Quelle: Studentenwerk Hannover, Stand:
23.01.2020). Damit liegt die Versorgungsquote der in Hannover Studierenden bei
6,2 %; dies ist deutlich weniger als die niedersadchsische Versorgungsquote von 6,4 %
bzw. die bundesweite durchschnittliche Versorgungsquote von 9,6 % (Quelle: Studen-
tenwerk, Dez. 2019).

Im Rahmen eines Hochschulrankings hat das Centrum fiir Hochschulforschung (CHE)
die Wohnformen von Studierenden in Deutschland 2018 gegeniiber 2003 verglichen.
Fiir das CHE-Ranking wurden nur Studierende beriicksichtigt, die wahrend des Semes-
ters auch am Hochschulort wohnten. Die Ergebnisse des CHE-Hochschulrankings 2018
zeigen, dass gerade auch Studierende durch Verknappungen auf dem Wohnungsmarkt
betroffen sind, da sie sich in Ermangelung ausreichender Wohnheimpldfze auf dem
allgemeinen Wohnungsmarkt versorgen miissen in Konkurrenz zu anderen Nachfra-
genden, welche ebenfalls auf preiswerten Wohnraum angewiesen sind.

Wohnformen der Studierenden

Deutliche Die Wohnformen Studierender haben sich seit 2003 signifikant verandert: Es fand eine
Wohnformverénderungen Verschiebung von den privaten Wohnungen hin zum Wohnen in einer Wohngemein-
bei Studierenden schaft bzw. im Elternhaus statt (s. Abb. 13 und 14). 2018 wohnten Studierende am

haufigsten bei ihren Eltern (GroBstadte: 30 %; Hannover: 35 %), gefolgt von Wohnge-
meinschaften (GroBstadte: 23 %; Hannover: 33 %), Privatwohnungen (GroBstadte:
29 %; Hannover: 23 %) sowie Wohnheimen (GroBstadte: 13 %; Hannover: 5 %).

Abb. 13: Hannover im GroBstadtevergleich: Wohnformen der Studierenden 2003 und 2018

Daten: CHE-Hochschulranking 2018
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Steigende Mieten fiihren dazu, Wohnten 2003 in den 15 groBten Stadten Deutschlands 39 % der Studierenden in einer
dass Studierende seltener in privaten Wohnung, sind es 2018 noch 29 %, ein deutlicher Riickgang von 10 %-Punk-

eigenen (Mief)Wohnungen leben  ten, Noch deutlicher wird die Verdnderung der Wohnformen bei Betrachtung der
Werte fiir Hannover: 2003 lebten 41 % der Studierenden in einer eigenen Wohnung,
2018 sind es lediglich noch 23 %. Dies ist ein mehr als signifikanter Riickgang um rund
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Nachfrage Studierende auf dem Wohnungsmarkt

17 %-Punkte und der zweithéchste Riickgang im Vergleich der GroBstadte, der gegen-
tiber 2003 starke Anspannung in Bezug aus preiswerten Wohnraum auf dem hanno-
verschen Wohnungsmarkt deutlich spiegelf.

Ebenso ist der Trend — oder die Notwendigkeit — bei den Eltern wohnen zu bleiben, zu
beobachten: So wohnen 2018 die Studierenden an den Hochschulen in den ausge-
wahlten GroBstddften wieder etwas haufiger bei ihren Eltern (42 %-Pkt.) Auch hier ist
die Entwicklung in Hannover signifikant starker ausgepragt (+ 15 %-Pkt.) als im Durch-
schnitt der 15 groBten deutschen Stadte (s. Abb. 14).

Die Kosten eines WG-Zimmers liegen im Regelfall unfer denen einer eigenen Woh-
nung, so dass diese Wohnform wieder haufiger gewahlt wird: 2003 lag der Anteil der
in WGs lebenden Studierenden in den GroBstddten bei 17 %. In Hannover lag dieser
Wert mit 23 % bereits damals deutlich héher. 2018 hat sich der Anteil der WG-Bewoh-
nenden in den GroBstadten um 6 %-Punkte auf 23 % erhdht. In Hannover liegt der
Wert 2018 bei 33 %; ebenfalls ein Plus von 6 %-Punkfen und der zweithdchste Wert im
GroBstadtevergleich. Eigenfumswohnungen (1,7 %) und Unfermietverhéltnisse
(1,5 %) spielen eine nachgeordnete Rolle und sind im Vergleich zu 2003 riicklaufig.

Der Anteil der Studierenden, die in Wohnheimen wohnen, stieg im GroBstadtever-
gleich um 3 %-Pktf. von 10 % (2003) auf 13 % (2018). In Hannover gibt es hingegen
einen leichten Riickgang (-1 %-Pkt.) des Anteils der in Wohnheimen lebenden Studie-
renden auf 5 %. Dieser leichte Riickgang ist u.a. durch die deutlich gestiegene Zahl
Studierender begriindef, wahrend das Wohnheimangebot nicht entsprechend ausge-
baut wurde. Seit dem Winfersemester 2006/2007 ist die Zahl der Studierenden um
rund 37 % (+13.000) von 35.000 auf mehr als 48.000 im Wintersemester 2019/2020
angewachsen (Quelle: Studentenwerk Hannover).

In Hannover hat viele Jahre kein Neubau von Wohnheimpladtzen stattgefunden. Erst
seif 2013 ist die Zahl der Studierendenwohnheimplafze deutlich um rund 25 % gestie-
gen. Das Studentenwerk Hannover meldet fiir das Wintersemester 2019/2020 rund
3.000 geforderte Wohnheimpldfze. Hinzu kommen rund 1.000 Wohnheimplatze kom-
merzieller Anbieter. Trotz der deutlichen Ausweitung des Angebotes in der Stadt Han-
nover kann dies aber nicht mit dem Anstieg der Studierendenzahlen Schritt halten.
Zudem ist ein Teil neu gebauter Wohnheimplatze eher im hochpreisigen Segment ein-
zuordnen. Die Verknappung kleiner, preiswerter Wohnungen fiihrt bei den Studieren-
den daher zum Lock-in-Effekt: Junge Menschen, die sich in der Ausbildung oder im
Studium befinden, kdnnen sich aufgrund fehlender preiswerter Wohnraumalternativen
nicht so einfach aus dem Elternhaushalt I16sen. Seit 2003 ist der Anteil der Studieren-
den, die 2018 wahrend des Studiums noch bei den Eltern wohnen, um 15 %-Punkte
gestiegen. Insgesamt leben 2018 mehr als ein Drittel (35 %) der Studierenden der
Hochschulen Hannovers noch im Elternhaus (s. Abb. 13 und 14).

Abb. 14: Veranderung der Wohnformen der Studierenden 2003 gegeniiber 2018

Seit 2006/2007 ist die Zahl
der Studierenden in Hannover
um rund 37 % gestiegen

Seit 2013 ist die Zahl der
Wohnheimplatze fiir Studierende
nur um rund 25 % gewachsen

Daten: CHE-Hochschulranking 2018
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2.7 Nachfragende von preiswertem Wohnraum in der Stadt Hannover

Immer mehr preiswerter Wohnraum im Bestand geht verloren, sei es durch Mieterho-
hungen, durch Modernisierungen, durch Abriss und Neubau oder durch das Auslaufen
von Mietfpreisbindungen fiir ehemals gefoérderte Sozialwohnungen, die der Versorgung
einkommensschwacher Haushalte dienen.

Wie viele Haushalte einen Bedarf nach preiswerfem Wohnraum haben, lasst sich auf
der Grundlage von vorliegenden Stafistiken nicht genau quantifizieren. Aber es lasst
sich abschatzen, welche Gruppen grundsatzlich Bedarf an preiswertem Wohnraum ha-
ben (s. Abb. 15). Zwar sind die meisten Menschen dieser Bedarfsgruppen akfuell mit
Wohnraum versorgt, doch oft nicht mit angemessenen Wohnungen, beispielsweise
wenn die Wohnungen zu teuer oder zu klein sind. Einige der Gruppen haben Uber-
schneidungen. So kdnnen Wohngeldbeziehende Senior*innen oder Studierende sein.
Anerkannte Gefliichtete konnen gemeinsame Haushalte mit Transferleistungsbezug
bilden, Niedrigverdienende kénnen als Aufstocker*innen auch Transferleistungen be-
ziehen (vgl. hierzu Sozialbericht 2018, LH Hannover).

Abb. 15: Schiatzung zur Quantitat: Nachfragende von preiswertem Wohnraum in der Stadt Hannover 2019

Bedarfsgemeinschaften = 48.600 (davon =18.200 Familien)

Wohngeldbeziehende = 4.600

Niedrigverdienende = 33.000 ausschlieBlich geringfiigig Beschaftigte mit weniger als 450 € /Monat
Studierende = 6.000; ca. 15 % aller Studierenden verfiigen iiber weniger als 600 € /Monat

Senior*innen mit geringen Renten, genaue Zahl unbekannt, bundesweit ca. 15 %; fiir Hannover etwa = 15.000
Obdachlose, nicht untergebrachte Menschen, genaue Zahl unbekannt = 400

Wohnungslose, genaue Zahl unbekannt = 4.000 (Stichwort: Versteckte Wohnungslosigkeit); es bestehen
institutionelle Unterbringungskapazitaten fiir = 1.600 Menschen in Wohnungen, Gemeinschaftsunterkiinften etc.

von Wohnungslosigkeit bedrohte Menschen, genaue Zahl unbekannt = 800 Rdumungsklagen und = 450 Riu-
mungstermine laut Amtsgericht Hannover 2017

Fliichtlinge = 4.400 Wohnheimplatze in Modulbauweise, Wohnprojekten, Schlichtwohnungen, Notunterkiinften efc.

Z = Uberschneidungen und Schatzungen zur Quantitat beriicksichtigend,
haben grundsatzlich etwa 60.000 Haushalte Bedarf an preiswerten Wohnraum

Daten LH Hannover: Koordinationsstelle Sozialplanung, Sachgebiet Wahlen und Statistik; Fachbereich Soziales Bereich Wohngeld; Studentenwerk

Bedarfsgemeinschaften sind Ende 2018 leben in Hannover mehr als 48.600 Haushalte mit Transferleistungsbezug,
die groBte quantifizierbare sogenanntfe Bedarfsgemeinschaften, die auf die Erstattung der Kosten der Unterkunft
Nachfragegruppe nach angewiesen sind und damit als Nachfragende nach preiswertem Wohnraum eindeutig
preiswertem Wohnraum definiert sind. Darunter sind knapp 18.200 Familien (Stand: Dez. 2018). Auch soge-

nannfe Aufstocker*innen, die Leistungen nach SGB II oder SGB XII erhalten, sowie
Anerkannte nach dem Asylbewerberleistungsgesetz gehdren zu denjenigen, die auf
Transferleistungen zur Sicherung des Lebensunterhaltes angewiesen sind.

Die Gruppe der Niedrigverdienenden, also jene, die nur knapp iber den Einkommens-
grenzen flr einen Transferleistungsbezug liegen, ist in ihrer Zahl kaum abschéatzbar.
Nimmt man ausschlieBlich geringfiigig Beschéaftigte (weniger als 450 € im Monat, so-
genannfe Mini-Jobber), wéren dies mehr als 33.000 Personen.

1965 wurde das Wohngeldgesetz beschlossen. Wohngeld (eine Sozialleistung) wird als
Mietzuschuss zum Grundeinkommen fiir Miethaushalte oder als Lastenzuschuss fiir Ei-
genfumshaushalte gewéhrt. Wohngeldbeziehende sind nicht zwangsldufig auf preis-
werten Wohnraum in Hannover angewiesen: Ende 2018 waren es rund 4.600 Perso-
nen, fiir die die Kosten ihres Wohnraums finanziell nicht alleine fragbar waren.
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Nachfragende von preiswertem Wohnraum

In Hannover waren im Wintersemester 2019/2020 mehr als 48.100 Studierende ein-
geschrieben. Viele von ihnen sind auf preiswerten Wohnraum angewiesen. Zur Héhe
des Anteils gibt es lediglich Anhaltspunkte aus Ergebnissen einer bundesweiten Studie
des Studentenwerks Hannover 2019: 70 % aller Studierenden verfiigen {iber ein mo-
natliches Auskommen von weniger als 1.000 € und 15 % aller Studierenden verfiigen
iber weniger als 600 € zur Deckung ihres Lebensunterhaltes. Dies sind geschatzt etwa
6.000 Studierende. Sie liegen mit ihrem monatlichen Auskommen zwar iiber dem von
Transferleistungsbeziehenden, miissen aber selbst fiir ihre Unterkunft aufkommen.
Hier liegt die Vermutung nahe, dass fiir diese Gruppe ein Bedarf an preiswertem Wohn-
raum besteht. In Einrichtungen des Studentenwerkes (ca. 2.600 Wohnheimplatze) so-
wie in 6ffentlich geférderten Bauten kirchlicher und privater Verbdnde (ca. 400) stehen
etwa 3.000 geférderte Wohnheimpléfze zur Verfiigung. Die Unferbringungsquote oder
das Verhaltnis zwischen Studierendenzahl und geférderten Platzen in Studentenwohn-
heimen liegt in Hannover bei 6,2 % (bundesweit: 9,6 %). Auf Wartelisten stehen Ende
2019 rund 1.300 Studierende und es gab im selben Jahr rund 5.300 Neuantrage fir
Wohnheimplatze (vgl. Studentenwerk Hannover 2020). Die Nachfrage (ibersteigt das
Angebot demnach deutlich. Viele Studierende miissen sich daher auf dem hannover-
schen Mietwohnungsmarkt oder durch Verbleib im Elternhaus selbst versorgen.

Wie hoch die Wohnungslosigkeit tatsachlich ausfallt, ldasst sich nur schwer schatzen,
denn oftmals leben Menschen in ,versteckfer Wohnungslosigkeit, d.h. sie leben zu-
nachst u.a. bei Freunden oder bei Familienangehdrigen, in Gartenlauben oder in Pen-
sionen. Die Zahl wohnungsloser Menschen wird in Hannover auf rund 4.000 geschéatzt
(vgl. DS/0310-2018). In stadtischen Unterkiinften liegen Kapazitdten zur institutionel-
len Unterbringung bei etwa 1.600 Pldtzen. Hinzu kommen Obdachlose, die kein Ange-
bot annehmen und daher ,,auf der StraBe ohne Obdach* leben; hier liegen die Schat-
zungen bei efwa 400. Die Zahl der Menschen, die von Wohnungslosigkeit bedroht sind,
lasst sich ebenfalls nur schatzen, etwa anhand der Zahl der rund 800 Raumungsklagen
und mehr als 450 Raumungsterminen im Jahr 2018. (s. Abb. 15).

Wie viele Senior*innen mit geringen Renfen- und Pensionsanspriichen in der Stadt
Hannover auf preiswerten, eventuell barrierearmen Wohnraum angewiesen sind, ist
nicht quantifizierbar. Allerdings gehen bundesweit verschiedene Quellen von etwa
15 % der Uber-65-Jahrigen aus. Fiir Hannover wire dies in etwa eine GroBenordnung
von 15.000 Senior*innen.

In der Summe belduft sich die Zahl der Nachfragenden nach preiswertem Wohnraum
grob iiberschlagen auf etwa 60.000 Haushalte (Einzelpersonen bzw. Einpersonenhaus-
halte, Mehrpersonenhaushalte oder Familien). Dem steht ein Angebot von rund 30.000
geférderten Wohnungen gegeniiber (s. Kap. 3.5). Dazu gehdéren Wohnungen mit und
ohne Belegrecht, geférderte Wohnungen und Wohnheimplatze und auch nur temporar
nufzbarer Wohnraum fiir kurzfristige Unterbringungen. Es sind jedoch — bei vorsichfi-
ger Schatzung — doppelf so viele Haushalte in der Stadt Hannover auf preiswerfen
Wohnraum angewiesen als geférderter Wohnraum zur Verfiigung steht.

Diese Aufstellung zur Zahl der Nachfragenden (Haushalte) ist nur ein Anndherungs-
wert: So haben viele Minijobber*innen auch Lebenspartner*innen, die dem gemeinsa-
men Haushalt als weitere Einkommensquelle bereichern. Es gibt Wohngeldempfan-
ger*innen, die sich feureren Wohnraum leisten kénnen. Und es stehen (noch) giinstige
Bestandswohnungen, oft mit Altmietvertragen und oft mit geringeren Befriebskosten
im frei finanzierten Segment zur Verfligung. Wie viele dieser Wohnungen auf dem
freien Wohnungsmarkt als preiswert definiert werden kénnen und zumindest theore-
fisch zur Verfligung stehen, ist jedoch nicht genau bekannt, da hierzu keine Erfassung
erfolgt. Eine Annaherung biefet die Angebotsauswerfung inserierter Mietwohnungen:
2019 sind theoretisch rund 3.000 inserierte Mietwohnungen als preiswert unter dem
Aspekt Angemessenheit der Kosten der Unterkunft angebofen worden (vgl. Kap. 4.4).

15 % der Studierenden
verfiigen iiber weniger als

600 € monatlich - sie benétigen
preiswerten Wohnraum

Die Zahl dlterer Menschen
mit Bedarf an preiswertem
Wohnraum kann lediglich
geschatzt werden

Geschatzt ein Fiinftel der
Haushalte in Hannover hat
einen Bedarf an preiswertem
oder gefordertem Wohnraum
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3. Angebot in der Stadt Hannover - Auf einen Blick

Wie viele Wohnungen gibt es in Hannover? Stand 31.12.2019

298.085
Wohnungen

Wie verteilt sich der Wohnungsbestand auf die Wohngebaude? stand 31.12.2019

Wie hoch ist die Mieterquote?

I
é
& /
45.779 Wohnungen 245.181 Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhausern (15,7 %) in Mehrfamilienhausern (84,3 %)
Wie viele Wohnungen wurden Baugeschehen 2019 — Was wurde gebaut?
2018 und 2019 fertiggestellt?
S
= X = 4
[ s X
LI LI -
2018: 2019:
1.526 1.295 948 125 8 214
Geschoss- Ein- und Wohnungen Umbauten
Wohnungen Zweifamilienhduser in Wohnheimen im Bestand

Wie hoch sind die Kosten in Hannover fiir Eigenheime und Baugrundstiicke 2019?

TR T

freistehendes EFH Baugrundstiick EFH Baugrundstiick MFH
325.000 € é 300 €/m2é 380 €/mzé

AAI :usjeq
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Angebot Wohnungs- und Gebaudestrukturen

3.1 Wohnungs- und Gebaudestrukfuren

Wohnungsbestand

Am 31.12.2019 umfasst der Wohnungsbestand der Stadt Hannover insgesamt 298.085
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&duden inklusive Wohnheimwohnungen.

298.085

Wohnungen

Datfen: LH Hannover

:

15,7 % der Wohnungen in Wohngebauden sind Ein- und Zweifamilienhduser (45.779)
und 83,9 % auf Wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit 3 und mehr Einheiten ohne
Wohnheime.

45.779 Wohnungen 238.658
in EZFH Wohnungen in MFH
(16,1 %) (83,9 %)

s,

Daten: LH Hannover

Wohngebaude

Am 31.12.2019 gibt es insgesamt 67.995 Wohngeb&ude inklusive Wohn-
heime in der Stadt Hannover. Die meisten Wohngeb&ude sind mit 59,3 % bzw.
40.316 Ein- und Zweifamilienhduser. Ihr Anteil befréagt aber nur 161,1 % am
Wohnungsbestand der Stadt insgesamt.

40.316 EZFH
Innerhalb der Stadt gibt es erhebliche Unterschiede: In hochverdichteten in- (59,3 %)
nerstadtischen Stadtfteilen wie Linden-Nord, Calenberger Neustadt, Nord-
stadt oder Oststadt liegt der Mehrfamilienhausanteil teilweise bei iiber 90 %, @
wdhrend in Randlagen tfypische Ein- und Zweifamilienhausgebiete das Bild

pragen und das Verhaltnis umgekehrt ist, wie in Lahe (97 %), Isernhagen-Siid
(95 %) oder Wiilferode (91 9%).

Daten: LSN

Baualtersklassen

Der Anteil der Altbauten (vor 1950 erbautf) am gesamfen Wohnungsbestand der Stadt
Hannover liegt bei 27,3 %. Die meisten Wohnungen der Stadf wurden in der Zeit nach
Ende des II. Weltkrieges zwischen 1950 bis 1969 (41,0 %) errichfet. Weitere 18,0 %
wurden zwischen 1970 und 1989 erbaut, 10,7 % zwischen 1990 bis 2011 und 3,0 %
sind ab 2012 enfstanden.

Anteil der Baualtersklassen am Wohnungsbestand 2019

41,0 9 S
£
27,3 ¢ 5
18,0 ¢ =
0,79 30% °
|

vor 1950 1950 - 1969 1970 - 1989 1990 - 2011 ab 2012
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Typische Wohnstrukfur 2019

Hannover ist charaktferisiert als Mietwohnungsmarkt und so betrdagt die

%. Mieter*innenquote 74,9 % des Wohnungsbestandes. Durchschnittlich 4,39
&‘80 Wohnungen befinden sich in jedem Wohngebaude.
Wohnflichen: %6 Eine typische Wohnung in Hannover hat rund 77 m? Wohnflache mit 3,8
a: 0\’};, Zimmern. 2019 leben im Durchschnitt 1,82 Personen in einer Wohnung.
9 42 m? je Person %
@ 77 m? je Wohnung ’(3, Rechnerisch verfiigt jede Person im Schnitt iiber gut 42 m? Wohnflache.
Diese ist iber das Stadtgebiet sehr unterschiedlich verteilt: Wahrend am
@ 3.8 Zimmer Stadtrand liberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser mit gréBeren Wohn-
2439 ie Wohnung flachen stehen, sind demgegeniiber die innenstadtnahen Stadtteile stérker
Wohnung?n le verdichtet. Die Wohnflachen und WohnungsgréBen in den Mehrfamilien-
Wohngebaude hausern fallen geringer aus.
Wohnungstypen 2019
Mieter*innen- Belegungs- In Hannover machen 3- und 4-Zimmerwohnungen fast 60,6 % des Woh-
quote: 74,9 % dichte: nungsbestandes aus. Kleinwohnungen mif 1 oder 2 Zimmern haben nur
@ 1,82 Pers. einen Anteil von 15,0 % am Wohnungsbestand. GroBwohnungen mit 5 und
je Wohnung mehr Zimmern erreichen einen Anfeil von 24,4 %. Darin sind zumeist auch
die Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern enthalten.
Die Zuordnung zu einem Wohnungstyp besagt noch nichts {iber den tat-
" sdchlich verfiigbaren Wohnflachen: Es gibt z.B. einige sehr groBe 2-Zim-
Daten: LH Hannover, Zensus 2011 me.rwohnun.gen im Neubau mit Wohnflachen ubfzr 209 m* wie auch viele
Abbildungsvorlage Haus: Biiro Elbberg (Hamburg) kleinere 4-Zimmerwohnungen mit 75 m? Wohnfldche im Bestand.

Anteil der Wohnungstypen (nach Zahl der Zimmer) am Wohnungsbestand 2019

)

3

32,0 % 5

28,6 % T

=

13,5 % B

6,3 % 8,7 % 6,0 % 4,9% S

17Zi 2 Zi 3Zi 4 7Zi 57Zi 6Zi 7+ + Zi
WohnungsgroBen

Die WohnungsgroBen fallen Die durchschnittlich verfligbaren Wohnungsgréen in Wohngebduden sind sehr un-
in Mehrfamilienhéusern gleich verteilt: In Einfamilienhdusern steht durchschnittlich fast doppelt so viel Wohn-
deutlich geringer aus flache zur Verfiigung wie in Wohnungen in Mehrfamilienh&usern (s. untere Grafik). Da

anfeilig 83,9 % des hannoverschen Wohnungsbestandes in Mehrfamilienhdusern liegt,
verfiigt der GroBteil der Einwohner*innen iiber eher geringere Wohnflachen.

Durchschnittliche WohnungsgréBen in Wohngebauden Anteil am Wohnungsbestand
120 m?
83,9 %
87 m? §
o
c
68 m2 %
T
T
g
9
12,3% 3,8% a
Wohnflache Wohnflache Wohnflache Anteil Anteil Anteil
in EFH WE in ZFH WE in MFH WE in EFH WE in ZFH WE in MFH
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Die durchschnittliche Anzahl der Personen je Haushalt muss nicht zwangslaufig zu den

Wohnungstypen auf dem lokalen Wohnungsmarkt passen.

Ein Beispiel: Einpersonenhaushalte stellen absolut fast 163.000 und damit mehr als
die Halfte der rund 299.000 Haushalte in Hannover. In der Stadt gibt es rund 44.400
Kleinwohnungen bzw. 1- und 2-Zimmerwohnungen. Natiirlich sind Einpersonenhaus-
halte nicht gezwungen, sich auf Kleinwohnungen festzulegen. Doch selbst wenn dies
als Annahme gelten wiirde, so wohnen derzeit etwa drei Viertel aller Einpersonenhaus-

halte in 3- und mehr Zimmerwohnungen.

Auch anfeilig ist das Verhaltnis Wohnungstyp zu Haushaltstyp kaum deckungsgleich:
54,5 % aller Haushalte in der Stadt Hannover sind Einpersonenhaushalte, dem stehen

anfeilig 15 % Kleinwohnungen bzw. 1- und 2-Zimmerwohnungen am Wohnungsbe-
stand insgesamt gegeniiber. Das veranschaulicht auch die untere Abbildung.

Wohnungs- und Gebaudestrukturen

Haushalts- und
Wohnungstypen passen nicht
zwangslaufig zueinander

Haushaltstypen verteilen sich sehr unterschiedlich auf die Wohnungstypen in der Stadt Hannover 2019

70% -

60% -

50% -

40% -

30% -

20% -

10% -

5 ++Personen
4 Personen

3 Personen

2 Personen

1 Person

Haushalte mit...

Wohnungen mit ...

- 3,0% |
6,8%
24,4 %
9,9% °
32,0 %
545 0% 28,6 %
6,3%
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Daten: LH Hannover, Stand 31.12.2019
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Trotz gestiegener und dynami-
scher Wohnungsnachfrage
bleibt die Angebotsentwicklung
zuriick

3.2 Wohnungsneubau
Baugenehmigungen und Baufertigstellungen

2000 bis 2009 hielf sich die Zahl der Baugenehmigungen und Baufertfigstellungen bun-
desweif im Rahmen einer relativ entspannten Wohnungsmarktsituafion die Waage. In
der Zeitreihe markiert 2009 den Wendepunkt auf den Wohnungsmarkten in Deutfsch-
land: Das Baugeschehen erreichte bundesweit mit knapp 159.000 neu errichfeter
Wohnungen den historischen Tiefpunkt. Ausgehend von rund 423.000 Fertigstellungen
im Jahr 2000 kam es in Deutschland bis zum Jahr 2009 zu einem Riickgang um 62 %.

Ab dann sefzte ein deutlicher Anstieg der Baugenehmigungen ein: Nach dem Tiefst-
wert 2008 mif nur rund 175.000 Baugenehmigungen kam es bis 2016 bundesweit zur
Verdopplung auf mehr als 375.000. Auch 2019 setzt sich der Trend hoher Baugeneh-
migungszahlen fort: Bundesweit sind rund 360.000 Baugenehmigungen erteilt worden.

Auf der Angebotsseite der Wohnungsmarkte entwickelten sich die Neubauwohnungen
deutlich langsamer, aber mit Tendenz nach oben: 2018 wurden mehr als 286.000
Wohneinheiten ferfiggestellt (+63 % seit 2008). Bis 2019 ist der Wert um 2,4 % auf
293.000 Wohnungen gestiegen. Zwischen 2010 und 2018 sind rund 3,0 Mio. Bauge-
nehmigungen und knapp 2,4 Mio. Baufertigstellungen zu verzeichnen (s. Abb. 16).

Abb. 16: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen neuer Wohnungen in Deutschland (linke Achse) und in der
Stadt Hannover (rechte Achse) 1993 bis 2019

Daten: Statistisches Bundesamt 2019 + NLS 2019
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2019 summieren sich die Bauliberhdnge zu einem Hdéchststand von 740.400 geneh-
migtfen, aber noch nicht fertig gestellten Wohnungen bundesweit. Damit erreichte der
Bauiliberhang den hochsten Stand seit 1998 (damals 771.400). Trotz der Intensivie-
rung des Baugeschehens in Deutschland besteht allein 2019 eine Differenz zwischen
Genehmigungen und Fertigstellungen von rund 67.500 Wohnungen.

Auch in Hannover sind diese bundesweiten Trends feststellbar: Einem Abschwung
Mitte der 1990er Jahre und einem Tiefstwert 2009 folgt wieder eine deutliche Zu-
nahme mit einem Hoch von 1.394 Genehmigungen und 1.526 Baufertigstellungen im
Jahr 2018. Dieses positive Baugeschehen sefzt sich fort: 2019 sind 3.446 Baugeneh-
migungen und 1.295 Baufertigstellungen verzeichnet. Ebenso wie auch auf Bundes-
ebene ist aber der immense Bauiiberhang mit 2.151 noch nicht fertiggestellten Woh-
nungen erkennbar.
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Baufertigstellungen im Mietwohnungs- und Eigentumssektor

Hannover ist eine Mieter*innenstadt: Ca. 75 % der Wohnungen in Wohngebauden sind
zu Wohnzwecken vermietet. Um abschatzen zu kénnen, wie viele neue Mietwohnun-
gen enfstanden sind, wird die Jahressumme der neuen Wohnungen in neugebauten
Wohngebauden inklusive der in bestehenden Wohngebduden (Umbauten) herangezo-
gen.

2019 sind in der Landeshauptstadt Hannover insgesamt 1.295 neue Wohnungen in
neu errichteten (1.082) und in bereits bestehenden Gebduden (213) entstanden.

Abbildung 17 zeigt die Baufertigstellungen von Wohnungen in neu errichteten Wohn-
gebduden 2013 bis 2019, die nach verschiedenen Aspektfen unterteilt werden kénnen:
Miete und Eigentum sowie freifinanzierte und geférderte Mietwohnungen. Das Ver-
héltnis zwischen den Wohnformen hat eine Aussagekraft fiir die Beurteilung des Neu-
baugeschehens auf dem Wohnungsmarkt. Die Entwicklung des Mietwohnungsbaus
zeigt einen deutlichen Aufwaértstrend: 2018 wurden erstmals absolut und anteilig mehr
Mietwohnungen als Wohnungen im Eigentum (Wohnhduser oder Eigenfumswohnun-
gen) geschaffen. Auch 2019 ist jede zweite Wohnung eine freifinanzierte oder gefor-
derte Mietwohnung. Der Anteil der neugebauten Eigenfumswohnungen ist gegeniiber
dem Vorjahr aber um deutliche 64 % gestiegen, mehr als jede vierte neu errichtete
Wohnung ist 2019 eine Eigenftumswohnung gewesen.

Abb. 17: Wohnungsneubau (ohne Umbauten) in der Stadt Hannover 2013 bis 2019

Wohnungsneubau

Hannover ist eine
Mieter*innenstadt

2018 sind mehr
Mietwohnungen als Eigenheime
und Eigentumswohnungen
gebaut worden; 2019 legen

die Eigentumswohnungen
wieder stark zu
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Baufertigstellungen nach Wohnungstypen

Rund 60 % des Wohnungsbestandes in Hannover sind 3- und 4-Zimmerwohnungen.
Die durchschnittliche Zimmerzahl je Wohnung liegt bei 3,8. Dieser Durchschnittswert
beinhaltet alle entstandenen Wohnungen, also sowohl Wohnungen zur Miete als auch
im Eigenfum, mit in der Regel gréBere Wohnungen. Im Wohnungsneubau sind in den
letzten Jahren in der Regel eher groBere Wohnungstypen mit 4 oder mehr Zimmern
enfstanden. 2018 jedoch stellen erstmals 1-Zimmerwohnungen den {iberwiegenden
Teil der Neubauwohnungen (knapp 31 %), gefolgt von 2-Zimmerwohnungen mit 25 %.
Mit fast 56 % machen 2018 Kleinwohnungen somit mehr als die Halfte der Neubau-
wohnungstypen aus (s. Abb. 18).

2019 verschiebt sich die Rangfolge hin zu 3-Zimmerwohnungen (knapp 27 %), 2-Zim-
merwohnungen (20 %) und 1-Zimmerwohnungen (knapp 18 %) und die GroBwohnun-
gen mit 5 und mehr Zimmern haben mit fast 20 % wieder einen gréBeren Anteil am
Neubaugeschehen als 2018 (12 %).

Mit Ausnahme von 2018
entstehen im Wohnungsneubau
eher groBere Wohnungstypen
verglichen mit dem Standard im
stadtweiten Wohnungsbestand
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Abb. 18: Wohnungsneubau (inkl. Umbauten) nach Wohnungstypen (Anzahl Zimmer) in der Stadt Hannover 2013 bis 2019
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2018 fallt die durchschnittliche

Wohnflache von neuen Wohnun-
gen auf einen Tiefstwert, da v.a.

kleine Wohnungen entstanden

2019 sind die Wohnflachen von

neuen Wohnungen wieder deut-

lich angestiegen

Durchschnittliche Wohnflachen neuer Wohnungen

2013 lag die durchschnittliche WohnungsgréBe einer neuen Wohnung (Neubau und

neue Wohnungen in bestehenden Gebduden) bei 121 m? Wohnflache, 2019 bei 88 m?.
Am geringsten fiel die durchschnittliche Wohnflache 2018 aus: Der Effekt resulfiert

hauptsachlich aus der groBen Zahl neu entstandener Ein- und Zweizimmerwohnungen
in diesem Jahr. Dieses hat den durchschnittlichen Wohnflachenverbrauch reduziert (s.
Abb. 18 und 19).

Neue Eigenheime weisen im Vergleich zu den Vorjahren keine relevante Verdnderung

der Wohnflachen auf, Eigentumswohnungen hingegen haben 2019 deutlich zugelegt:

Gegeniiber dem Vorjahr stieg die durchschnittliche Wohnfldche der neuen Wohnungen
von 90 auf 111 m?, das sind 23 % mehr Wohnflache als noch 2018.

Abb. 19: Durchschnittliche Wohnflachen neu errichteter Wohnungen (inkl. Umbauten) in der Stadt Hannover 2013 bis 2019
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3.3 Wohnungsleerstand

Die Wohnungsleerstandsquote ist ein verlasslicher Indikator in der Wohnungsmarkt-
beobachtung, der Aufschluss gibt (iber Anspannung oder Entspannung des Marktes.
Die Erfassung von Wohnungsleerstianden erbringt Informationen zur Entwicklung und
zu den Ursachen und zu stadtraumlichen Schwerpunkfen des Wohnungsleerstandes.

Methodisches Vorgehen

Der Wohnungsleerstand wird in Zusammenarbeit mit Enercity AG (ehemals Stadt-
werke AG) liber die Stromzahlerdaten in der Stadt flachendeckend, auf Stadtteilebene,
kontinuierlich und mit vergleichsweise geringem Aufwand erfasst. Ausgewertet wer-
den samfliche Wohnungsstromzdhler privater Haushalte in Hannover. Als Definition
fir Wohnungsleerstand gilt eine Dauer von 3 Monatfen und /oder langer. Alle Zahler,
die zu einem bestimmten Stichtag ohne Stromvertfrag sind, oder die einen ruhenden
Vertrag mit den Stadtwerken haben und diejenigen, die einen definierten Minderver-
brauch innerhalb eines Jahres aufweisen, werden als leerstehende Wohnungen infer-
pretiert. Auch Kunden, die den Stromanbieter gewechselt haben, werden erfasst, da
durch den Fremdanbieter die Zahler der Stadfwerke dennoch genutzt und Durchlei-
fungsgebiihren bezahlt werden.

Wohnungsleerstand in der Zeitreihe

2001 wurde erstmals eine Erhebung des Wohnungsleerstandes durchgefiihrt. Seit
2006 wird jahrlich auf Basis der Stromzahlermethode fortgeschrieben. 2001, 2006 und
2012 fand zudem eine Eigentiimer*innenbefragung zu den Leerstandsursachen staft.

Am 15.03.2020 liegt der Anfteil leerstehender Wohnungen am Wohnungsbestand der
Stadt Hannover bei 1,8 % (5.223 Wohnungsleerstdnde). Der hochste Wohnungsleer-
stand wurde 2006 erfasst mit 10.380 (3,6 % des Wohnungsbestandes) und der ge-
ringste Wohnungsleerstand 2015 mit 4.557 (1,6 %). Seit 2012 liegen die Wohnungs-
leerstandsquoten nahezu durchgéngig bei bzw. unter 2,0 % (s. Abb. 20).

Wohnungsleerstand

Der Wohnungsleerstand in
der Stadt Hannover ist seit
2012 konstant niedrig

Abb. 20: Wohnungsleerstand (3 Monate und lidnger) in der Stadt Hannover 2001 bis 2020 ieweils zum 15.03. eines Jahres
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Allgemein wird in der Wohnungsmarktbeobachfung angenommen, dass efwa 2 %
Leerstand fiir einen reibungslosen Wohnungswechsel erforderlich sind. Diese Umzugs-
oder Wohnungswechselreserve unterschreiten die Wohnungsleerstande in Hannover
seit 2012 regelmaBig.

Die Wohnungswechselreserve
von efwa 2 % wird seit 2012
unterschritten
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Mehr als die Halfte aller
Wohnungsleerstéande dauern
langer als 12 Monate

Struktureller Wohnungsleerstand

In Fachkreisen der Wohnungsmarktbeobachtung geht man von der Annahme aus,
dass ein Wohnungsleerstand, der iiber einen Zeitraum von mehr als einem halben Jahr
besteht, ein strukturelles Problem darstellt. In Hannover weicht man von dieser Defi-
nition nach oben hin ab: Seit 2008 wird erfasst, ob ein Wohnungsleerstand fiir eine
Dauer von 12 Monaten und langer besteht. Tatsdchlich scheinen mehr als die Hélfte
aller Wohnungsleerstande struktureller Art zu sein, da sie eine Dauer von 12 Monatfen
und langer aufweisen. Langanhaltende Wohnungsleerstédnde kénnen verschiedene Ur-
sachen haben: Sogenannte Schroftimmobilien, ungiinstige Lagebedingungen, woh-
nungsbezogene Griinde, mangelnde Nachfrage bei ungiinstigem Zuschnitt, Sanie-
rungsleerstand oder eventuell auch spekulativer Leerstand, um nur einige aufzuzahlen.

Lesebeispiel: Die Leerstandsquote lag 2008 stadtweit bei 3,2 % des hannoverschen
Wohnungsbestandes. 1,2 % des hannoverschen Wohnungsbestandes stand zwischen
3 bis 11 Monate leer und 2,0 % stand 12 Monate oder ldnger leer (s. Abb. 21).

Abb. 21: Wohnungsleerstandsquofen in der Stadf Hannover 2001 bis 2020

Daten: LH Hannover / enercity
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Wie passt das zusammen: Lang anhaltender Wohnungsleerstand und Anspannungen
auf dem hannoverschen Wohnungsmarkt? Aufschluss kénnen die Ergebnisse der Ei-
genfiimer*innenbefragungen zu den Ursachen der Wohnungsleerstande geben, die
2001, 2006 und letztmalig 2012 durchgefiihrt wurden (s. Tab. 4).

Tab. 4: Leerstandsursachen 2001, 2006 und 2012 - Anteil der Nennungen je Kategorie in %

Kategorien 2001 2006 2012
Instandsetzung, Modernisierung 25 28 53
Verkauf, Riickbau 19 2 6
Wohnumfeld, Image = 11 7
Vermietungsschwierigkeiten, fehlende Nachfrage 44 51 24
sonstige Griinde 12 8 9
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Daten: LH Hannover / enercity

2001 und 2006 galt der Wohnungsmarkt als entspannt; Hauptursache fiir leerstehende
Wohnungen waren Vermiefungsschwierigkeiten auch aufgrund fehlender Nachfrage,
so das Ergebnis der durchgefiihrten Untersuchungen. Nach dem Zusammenbruch der
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Finanzmarkte 2008 reagierfe der Miet- und Immobilienmarkt zundchst verhalten. Bald
aber wurde — auch aufgrund zahlreicher Begiinstigungen der Wohnungseigenti-
mer*innen (z.B. Modernisierungsumlage) — in Wohnungsbestande investiert und an-
schlieBend wiedervermietet oder verkauft. In Folge dessen war der 2012 ermittelte
Wohnungsleerstand der bis dato geringste mit 1,7 9. Das Ergebnis der Eigentiimer*in-
nenbefragung 2012 ergab, dass 53 % der Wohnungsleerstdnde modernisierungsbe-
dingt waren. Der Wert hatte sich gegeniiber 2006 fast verdoppelt. Weitere 24 % be-
ruhten noch auf Vermietungsschwierigkeiten oder fehlender Nachfrage (s. Tab. 4).

Mogliche Ursachen von Wohnungsleerstanden trotz angespannten Wohnungsmarktes

Da die Wohnungsleerstandsquotfen in den Folgejahren konstant niedrig ausgefallen
sind, wurde seitdem auf eine Ursachenforschung verzichtet. Andere Themen wie Be-
vblkerungszuzug oder Preisentwicklungen auf dem Wohnungsmarkt wurden vorrangig
untersucht. Es kdnnen aber behelfsmaBig andere Quellen genutzt werden, um Indizien
zu sammeln, warum viele Wohnungen (iber einen ldngeren Zeifraum leer stehen.

Einige Aspekte liefert die Inserateauswerfung der Miet- und Wohnimmobilien 2019:
Immerhin 0,6 % der rund 13.900 angebotenen Miet- und Wohnimmobilien waren iber
einen Zeitraum von 50 Wochen oder langer inseriert. Ein deutliches Indiz fiir ,,Laden-
hiiter“. Mogliche Griinde dafiir kbnnen aus den Anzeigen interprefiert werden.

Zum einen zeigt sich ungiinstige Wohnflachenverteilung je Wohnungstyp. Beispielhaft Ungiinstige Wohnflachenvertei-
dafiir sind zwei Inserate {iber eine angebotene 3-Zimmerneubaueigentumswohnung lung auf die Wohnungstypen ist
mit 131 m? Wohnflache bzw. eine 3-Zimmerbestandsmietwohnung mit 42 m? Wohn- eine Leerstandsursache

flache. In Folge von groBen Wohnfldchen ergeben sich hohe Angebotsmieten oder
Angebotskaufpreise. In der Angebotsauswertung finden sich beispielsweise folgende
Inserate: 2-Zimmerneubaumietwohnungen mit einer Wohnfliche iiber 120 m? fiir
1.400 €/m? nettokalt bzw. mehrere 3-Zimmerbestandsmietwohnungen mit Wohnfl4-
chen {iber 150 m? fiir 1.700 € und mehr.

Die 2017 durchgefiihrte Wanderungsmotivbefragung zeigte auf, wie sich die Dauer der
Wohnungssuche seit 2005 verandert hat: 2017 bendtigten 27 % der befragten Umge-
zogenen 7 Monate oder ldnger fiir die Wohnungssuche, 2005 waren es noch 12 % (vgl.
Kap. 2.5, Abb. 12). Uber Ursachen fiir Leerstand l4sst sich aus der Befragung zwar
nichts ableiten, jedoch zeigt sich, dass wohnungssuchende Haushalte und leerste-
hende Wohnungen nicht immer zusammenpassen.

Abb. 22: Befragte je Haushaltstyp, die den Wohnungsmarkt 2017 als ,,sehr angespannt‘“ bezeichnen

Daten: LH Hannover, Wanderungsmotivbefragung 2017

18- bis 35-jahr. Paare ohne Kinder [ [ - 37% |

30- bis 44-jahr. Paare mit Kindern \ | | 41% |

junge Alleinlebende [ [ 36% |

junge Wohngemeinschaften \ . 28% |

iltere Alleinlebende und Paare \ | 31% |

Alleinerziehende ] | | 50 % |

T T T T

0 10 20 30 40 50

Dass sich die Situation auf dem Wohnungsmarkt fiir bestimmte Haushaltstypen als
schwierig darstellt, ergab sich ebenfalls anhand der Wanderungsmotivbefragung:
50 % der Alleinerziehenden sowie 41 % der Paare mit Kindern erleben die Situation auf
dem hannoverschen Wohnungsmarkt als ,,sehr angespannt* (s. Abb. 22).
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3.4 Belegrechtswohnungen und Wohnraumversorgung

In Hannover leben viele Menschen mit vergleichsweise schlechteren Zugangschancen
auf dem freien Wohnungsmarkt (niedrige Einkommen, kinderreiche Familien, Men-
schen mit Behinderung oder einfach nur einem Migrafionshintergrund). Hier versucht
die Stadft Hannover gegenzusteuern. Die Stadt Hannover nufzt Belegrechtswohnun-
gen, um Haushalte mit geringem Einkommen (u.a. Transferleistungsbeziehende), bei
denen ein Wohnungsnotstand besteht, mit angemessenem Wohnraum zu versorgen.
Fiir die Ausiibung von Belegrechten gilt, dass die Stadt Hannover den Wohnungsei-
genfiimer*innen beim Freiwerden einer Wohnung wohnungssuchende Personen vor-
schlagen kann. Nicht alle geférderten Wohnungen werden (iber die Stadt Hannover
vermittelt, auch private Vermieter*innen, Wohnungsunternehmen oder Genossen-
schaften bieten geférderte Wohnungen an, fiir die Wohnungssuchende einen Wohn-
berechtigungsschein bendtigen.

Belegrechtswohnungen

Am 31.12.2019 kann die Stadt Hannover auf 19.694 ausgeiibte Belegrechte zuriick-
greifen, das sind 6,6 % des Wohnungsbestandes stadtweit. Dieser Belegrechtsbestand
sefzt sich vor allem aus 3-Zimmerwohnungen (39 %) und 2-Zimmerwohnungen (36 %)
zusammen. Hingegen fallt der Bestand an 1-Zimmerwohnungen (14 %) und gréBeren
Wohnungen mit 4 und mehr Zimmern (11 %) demgegeniiber geringer aus (vgl.: LH
Hannover, Sachgebiet Wohnraumférderung). Seit 2011 hat sich der Belegrechtsbe-
stand absolut nur marginal veréndert, nimmt anfeilig am Wohnungsbestand aber ab
(2011: 19.699; 6,8 %),

Seit 2013 hat die Stadt Hannover mit dem Wohnkonzept 2025 zahlreiche MaBnahmen
ergriffen, um den Belegrechtsbestand zu sichern (u.a. kommunale Wohnraumférde-
rung, Wohnungsbauoffensive). Im Zeitraum 2013 bis Marz 2020 sind 290 neue Beleg-
rechtswohnungen entstanden. Bis Ende 2020 sollen insgesamt rund 890 neue gefér-
derte Wohnungen den Belegrechfsbestand verstarken (s. auch Kap. 3.5).

Zahl an Belegrechtswohnungen Trotz der Erfolge im Rahmen der Hannoverschen Wohnungsbauoffensive 2016 werden

sinkt bis 2030; Landesinitiative bis 2030 schitzungsweise rund 2.000 Wohnungen mit Belegrecht wegfallen und einen
plant jedoch 4.000 Wohnungen Tiefstwert von etwa 17.600 Belegrechten erreichen. Selbst dieser verbleibende Beleg-
in Hannover zu férdern rechtsbestand Idsst sich nur entweder durch Neubau, durch Verlangerung bestehender

oder durch den Erwerb neuer Belegrechte im Bestand stabilisieren. Begiinstigend kann
sich jedoch die Landesinitiative auswirken, bis 2030 rund 40.000 geférderte Wohnun-
gen in Niedersachsen zu schaffen. Hier wiirden auf die Landeshauptstadt Hannover
geplant 10 %, d.h. 4.000 Wohnungen, entfallen.

Abb. 23: Geforderter Wohnungsbestand: Ausgeiibte Belegrechte in der Stadt Hannover 1975 bis 2030

Daten: LH Hannover /Sachgebiet Wohnraumversorgung
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Wohnraumversorgung - Belegrechtswohnungen und Vermittlungschancen

Die Anzahl der Menschen, die sich nicht selbst mit angemessenem Wohnraum versor-
gen, liegt auf konstant hohem Niveau. Das Verhalinis zwischen Antfragen auf Woh-
nungsvermittlung und fatsadchlicher Vermittlung verschlechtert sich kontinuierlich. Ei-
nerseits, weil weniger Wohnungen zur Vermittlung frei gemeldet werden: 2011 wur-
den 3.122 Wohnungen frei gemeldet und standen fiir Neuvermittlungen zur Verfi-
gung, 2018 waren es noch 1.752 Wohnungen. Andererseifs ist die Zahl anerkannter
Neuantrage nicht in gleichem MaBe riickldufig: 2011 waren es 2.876 anerkannte Neu-
anfrage und mif 2.595 &hnlich viele 2018. Hingegen hat sich die Zahl der noch offenen
Antrdge verdreifacht: 2011 gab es 380 offene Antrdge, 2018 waren es bereits 1.150
(s. Abb. 24).

Abb. 24: Wohnraumvermittlung: Neuanfrage, freigemeldefe Belegrechtswohnungen und Vermittlungen

Daten: LH Hannover /Sachgebiet Wohnraumversorgung
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Seit 2012 werden jahrlich mehr Antrage auf Wohnungsvermittlung anerkannt als tat- Seit 2012 werden

sdchlich freie Wohnungen zur Verfiigung stehen. Seitdem driftet die Zahl der Vermitt-
lungsantrage und der frei gemeldeten Wohnungen immer weiter auseinander. Hinzu
kommf, dass die freigemeldeten Wohnungen nicht immer dem Bedarf enfsprechen
(GréBe, Preis, Lage, Ausstaftung). Die Versorgung der wohnungssuchenden Haushalte
wird hierdurch erheblich erschwert. Aufgrund des angespannten Wohnungsmarktes
wurden in der Vergangenheit mehrfach die Kriterien fiir die Aufnahme in die Woh-
nungsvermittlung angepasst und die Richtlinien enger ausgelegt. Mittlerweile erfolgt
z.B. eine Vermittlung nur noch an auswértige Haushalte, die einen Arbeitsplatz in Han-
nover haben, wenn der Arbeifsweg unverhaltnismaBig lang ist. AuBerdem werden nur
noch Wohnungssuchende in die Vermittlung aufgenommen, die seit mindestens 12
Monaten ihren Wohnsifz im Stadtgebiet haben (vorher 6 Monate). Bei einer Unterbrin-
gung in einer Einrichtung, Anstalt, u. 4. muss der letzte Wohnsitz vor der Unterbrin-
gung in der Einrichtung im Stadtgebiet gewesen sein, damit eine Aufnahme in die
Wohnungsvermittlung erfolgen kann.

Neben der sinkenden Anzahl an Belegrechtswohnungen, kommen aufgrund geringer
Flukfuation weniger Wohnungen in die Vermittlung. 2017 konnten mehr Wohnungen
vermittelt werden; eine Erkldrung hierfiir ist, dass mittlerweile auch Wohnungen ver-
mittelt werden, die in der Vergangenheit nicht nachgefragt waren. Dennoch entspre-
chen die frei gemeldeten Wohnungen héaufig nicht der Nachfrage durch die antragstel-
lenden Haushalte: Fiir Einpersonenhaushalte und fiir Haushalte mit fiinf Personen oder
mehr ist es am schwierigsten eine addquate Wohnung zu finden, da 74 % der frei ge-
meldeten Wohnungen 2- und 3-Zimmerwohnungen sind (vgl. LH Hannover, Sachge-
biet Wohnraumversorgung).

jahrlich mehr Neuantrige
anerkannt als frei
gemeldete Wohnungen
zur Verfiigung stehen
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3.5 Angebote fiir Nachfragende mit Bedarf an preiswertem Wohnraum

Die Stadt Hannover ergreift seit vielen Jahren MaBnahmen, um zu gewahrleisten, dass
Wohnraum fiir die im Kap. 2.7 genannten Nachfragenden mit Bedarf an preiswertem
Wohnraum bereitgestellt wird. Im Folgenden wird versucht, dieses Angebot zu quan-
tifizieren ohne den Anspruch zu erheben, dass die Liste vollstandig wére (s. Abb. 25).

Abb. 25: Angebote fiir Nachfragende mit Bedarf an preiswertem Wohnraum in der Stadt Hannover 2019

Wohnungsbestand am 31.12.2019 in Hannover = 298.000
74,9 % sind laut Zensus 2011 Mietwohnungen = 223.000

Angebote fiir Nachfragende mit Bedarf an preiswertem (geférdertem) Wohnraum:

Belegrechtswohnungen =19.700 31.12:2019

Wohnraumforderung bis 2023 = 2.400 neue geférderte Wohnungen

Unterkiinfte fiir Wohnungslose = 1.600

Fliichtlingsunterbringung = 4.000 + 566 Platze in Notunterkiinften, Wohnheimplétze etc.
Frauenhduser = 100 Platze

Geférderte Wohnheimplitze fiir Studierende = 3.000

Z =~ 30.000 Wohnungen oder Wohnheimplatze

Hinzu kommen preiswerte, nicht geférderte Wohnungen, deren genaue Anzahl aber nicht erfasst ist.

Daten: LH Hannover, Sachgebiet Wohnraumférderung, Fachbereich Planen und Stadtentwicklung, Studentenwerk Hannover

Initiativen der Stadt Hannover

Seift 2013 wird mit der Wohnbauflacheninitiative die Schaffung von neuen Baurechten
intensiviert und beschleunigt. Parallel dazu beschloss der Rat ein stddfisches Wohn-
raumférderprogramm, um Ersafz zu schaffen fiir die durch Auslaufen dlterer Vertrage
wegfallenden Belegrechtswohnungen und um als Erganzungsférderung zum Férder-
programm des Landes Niedersachsen den Bau preisgiinstiger Mietwohnungen mit und
ohne stadtische Belegrechte zu initiieren. Weiterhin erfolgt kontinuierlich eine Verlan-
gerung der Laufzeiten von stadtischen Aufwendungszuschiissen, mit denen Beleg-
rechte gesichert und Mieten sozialvertraglich gehalten werden. AuBerdem werden Be-
legrechte im Wohnungsbestand erworben. Mit dem stadtischen Férderprogramm koén-
nen bis 2023 etwa 2.400 Neubauwohnungen fiir Bezieher*innen von niedrigen bis
mittleren Einkommen geférdert werden, viele davon auch mit stadtischen Belegrech-
ten. Dafiir stellt die Stadt Hannover — verteilt auf mehrere Haushaltsjahre — bis 2023
ca. 62,75 Mio. € an Baukostenzuschiissen und noch einmal ca. 71,25 Mio. € als Auf-
wendungszuschiisse zur Verfiigung.

Aus dem Dialog zwischen Stadt und Wohnungswirtschaft entstand 2016 die Hanno-
versche Wohnungsbauoffensive: Im Rahmen dieses Biindnisses hat sich die hannover-
sche Wohnungswirtschaft verpflichtet, durchschnittlich 1.300 Wohnungen pro Jahr zu
bauen — davon mindestens 25 % gefdrdert. Seit 2019 gilt sogar eine Férderquote von
30 %. 2013 bis Marz 2020 wurden dabei insgesamt etfwa 500 geférderte Wohnungen
fertiggestellt, davon 290 als Belegrechtswohnungen. Bis Ende 2020 sollen insgesamft
1.500 geférderte Wohnungen entstehen, davon ca. 890 Belegrechtswohnungen.
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Diese Strategien der Stadt sollen dazu beitragen, das Abschmelzen der derzeit rund
19.700 Belegrechtswohnungen zumindest abzuschwéchen. Fir 2030 wird noch mit
mindestens rund 17.600 Belegrechtswohnungen gerechnet (vgl. Kap. 3.4).

Weitere Wohnraumangebote

Als weiteres Wohnraumangeboft fiir Personen mit geringem Budget kdnnen die rund
3.000 geforderten Wohnheimplatze fiir Studierende (Studentenwerk und weitere Tra-
ger, z.B. Kirchen) gezahlt werden.

Hinzu kommt das Angebot an Unferbringungsmaglichkeiten fiir Gefliichtete (mehr als
4.500 Wohneinheiten) sowie Unterkiinfte fiir Wohnungslose (etwa 1.600 Platze).

Auch in Frauenhdusern werden 100 Platze angeboten.

Zu den geférderten Wohnungen hinzu kommen noch preisgiinstige Wohnungen im
Segment der frei finanzierten Wohnungen. Dazu gehéren u.a. Wohnungsbestande von
Genossenschaften, Kirchen und Wohlfahrisverbdanden. Die genaue Anzahl ist aller-
dings nicht bekannt, da dazu keine grundlegenden Daten erfasst werden (s. Abb. 25).
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4. Ubersicht Preisdaten

Die Auswertung der verfiigbaren Daten zu den Mietwohnungen und Wohnimmobilien
in der Stadf Hannover ist in der Wohnungsmarktbeobachtung von hoher Relevanz, da
diese Indikatoren Uberschuss und Angebotsknappheit am Wohnungsmarkt sehr pra-
zise abbilden. Ein Fokus der Wohnungsmarktbeobachtung liegt deshalb u.a. auf der
Beobachtung der Angebots- und Preisstrukturen und ihrer Entwicklung auf dem Miet-
und Wohnimmobilienmarkt der Stadt Hannover.

Das Thema Preise fiir Mieten und Wohnimmobilien ist komplex: Verschiedene Inte-
ressensgruppen erfassen Teilsegmente des Mief- und Immobilienmarktes. Amtliche
Stafistiken (ber die Struktur des Angebotfs oder iiber die H6he der Mieten und
Wohnimmobilienpreise stehen nicht bzw. nicht regelmaBig zur Verfiigung. Daher nutzt
die Wohnungsmarktbeobachtung verschiedene Quellen mit ihren jeweils unterschied-
lichen Vorteilen und Schwerpunkfen, um dennoch Aussagen zu akfuellen Preisentwick-
lungen in Hannover freffen zu kénnen.

Im Folgenden werden primar Angeboftspreise (Angebofsmiefen bei Neu- und Wieder-
vermiefung sowie Angebofskaufpreise fiir Neubau- und Gebrauchtwohnimmobilien)
untfersucht. Zudem werden — wenn moglich — auch Bestandspreise gelistet, d.h. eine
Ubersicht tiber die Hohe getétigter Mietzahlungen und Verkaufspreise fiir Wohnimmo-
bilien und Grundstiicke im Mittel.
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o Uber die Zahl inserierter Mietwohnungen und Wohnimmobilien gibt Kap. 4.1 Auf-
schluss.

o Eine Ubersicht iiber verschiedene Quellen fiir Mieten sowie ein Vergleich der orts-
liblichen Vergleichsmiete und der Angebotsmieten bietet Kap. 4.2.

o Die Struktur inserierter Bestands- und Neubaumietwohnungen nach Wohnungstyp,
Wohnfldche und Preisklasse wird in Kap. 4.3 dargestellt.

o In Kap. 4.4 wird die Verfiigharkeit von angeboftenen Mietwohnungen unter dem
Aspekt ,,Angemessenheit der Kosten der Unterkunft untersucht.

o Kap. 4.5 liefert eine Ubersicht verschiedener Quellen fir Wohnimmobilienpreise.

o Kap. 4.5.1 zeigt die Struktur der inserierten Kaufpreise fiir gebrauchte und neue
Eigenfumswohnungen nach Baualter, Wohnungstyp und Wohnfléache.

o Kap. 4.5.2 betrachtet die Struktur der inserierten Kaufpreise fiir gebrauchte und
neue Eigenheime nach Anzahl der verfligbaren Zimmer und Wohnflachen.
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4.1 Inserierte Mietwohnungen und Wohnimmobilien

Angebotsauswertung in Hannover 2011 bis 2019

Angebotsdaten sind ein guter Spiegel der akfuellen Marktlage und illustrieren die Ver-
sorgungschancen von Haushalten, die aktuell neuen Wohnraum zur Miete oder zum
Kauf suchen. Die Stadt Hannover greift hierzu auf die vom Institut empirica angebo-
tenen Dafenbank zuriick, die die Angebote verschiedener Online-Immobilienportale
(Immoscout24, Immonet, Immowelf usw.) sowie der Webportale groBerer lokaler Ta-
geszeitungen sammelt. Beriicksichtigt werden Inserate, die Informationen wie Stadt-
feilnamen, Zimmerzahl, Wohnfldche und Kaltmiete im Anzeigentext beinhalten. Auf-
grund der Anwendung von Filtern werden u.a. keine mdblierten Objekte und keine An-
gebote (iber Wohnen auf Zeit beriicksichtigt. Wichtiges Kriterium ist eine Preisangabe
(Kaltmiete, bei Wohnimmobilien Kaufpreis) zu den inserierten Objekten. Es erfolgt
eine Bereinigung der Daten um doppelte Inserate oder unlogische Werte, z.B. auf-
grund von Tippfehlern in der Anzeige, iiber gleiche Telefonnummern oder identische
Texte.

In den Jahren 2011 bis 2019 wurden mehr als 110.000 Inserate in der empirica-Preis-
datenbank erfasst. Rund 81.500 Inserate betrafen Mietwohnungsangebote, 24.000 Ei-
genfumswohnungen (21 % der Inserate) sowie mehr als 8.000 Kaufangebote fiir Ei-
genheime (7 %). Dabei schwankt die Zahl der Inserate jahrlich zwischen 10.000 bis
12.000 Angeboten zur Miete oder zum Kauf. Mit rund 18.000 inserierten Mietwohnun-
gen und Wohnimmobilien war 2011 ein Ausnahmejahr. Ein weiferer Peak ergab sich
2018 mit knapp 15.000 Inserafen. 2019 sind mehr als 12.000 Inseratfe fir Mietwoh-
nungen und Wohnimmobilien erfasst worden (s. Abb. 26).

Die Zahl inserierter Mietwohnungen liegt seit 2011 jeweils zwischen 7.000 bis etwa
11.000 Angeboten. Das wéren jeweils etwa 2,0 bis knapp 4,0 % des gesamtstadtischen
Wohnungsbestandes. Dazu zahlen auch Mietwohnungen in Ein- und Zweifamilien-, in
Reihenhdusern und in Doppelhaushaélften. Die Angebote verteilen sich iiber die Jahre
relativ konstant auf etwa 75 % Miet- zu 25 % Kaufinserate.

Abb. 26: Anzahl inserierter Mietwohnungen und Wohnimmobilien in der Stadt Hannover 2011 bis 2019

Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank
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Anzahl inserierter Mietwohnungen und Mietwohnhauser

2019 sind von 9.840 Mietwohnungen 98,4 % zur Wiedervermietung und 1,6 % Ange-
bote zur Neuvermietung inseriert worden. Dazu kommen mehr als 200 Mietwohnhéu-
ser, also inserierte Wohnhduser zur Miete. Auch hier werden in 93 % der Inserate
Wohnhauser aus dem Bestand angeboten. Bestandsobjekte stellen demnach die deut-
liche Mehrheit der inserierten Mietwohnungen und Mietwohnhauser.
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Abb. 27: Inserierte Mietwohnungen und Mietwohnhauser in der Stadt Hannover 2019

Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank

=

= Mietwohnungen Bestand
= Mietwohnungen Neubau

= Mietwohnhauser Bestand
= Mietwohnhauser Neubau

Anzahl der zum Kauf inserierten Wohnimmobilien

91 % bzw. 1.860 Angebote der mehr als 2.000 inserierten Eigenfumswohnungen be-
ziehen sich auf Eigenfumswohnungen aus dem Bestand (gebrauchte Wohnimmobilien)
und nur 9 % der Angebote auf neugebaute Eigentumswohnungen (183 Inserate). Die-
ses Verhaltnis findet sich auch bei den zum Kauf angebotenen Wohnhausern wieder:
Von den knapp 400 Inseraten befrafen 89 % (348) Angebote fiir gebrauchte Eigen-
heime aus dem Bestand und 11 % (39) Eigenheime im Neubau.

Abb. 28: Zum Kauf inserierte Eigentumswohnungen und Eigenheime in der Stadt Hannover 2019

Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank

1.860 183 -+

Eigentumswohnung Bestand
Eigentumswohnung Neubau

= Eigenheim Bestand
Eigenheim Neubau

Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank

Tab. 5: Ubersicht: Ausgewahlfe Strukfurmerkmale inserierter Mietwohnungen, Mietwohnhauser,

Eigenheime und Eigentumswohnungen in der Stadt Hannover 2019

Angebote zur Miete Angebote zum Kauf
Angebotsauswertung Mietwohnungen | Mietwohnhéduser Eigenheime Eigentumswohnungen
(Inserafe) Bestand |Neubau | Bestand | Neubau Bestand |Neubau| Bestand |Neubau
Anzahl Inserate absolut 9.685 155 196 14 348 39 1.860 183
Angebotspreise in €/m? 8,86 12,38 9,40 11,87 2.766 3.499 2.565 4.189
Angebotspreise in € gesamt 525 1.231 1.250 1.475 395.500 |524.900( 189.000 |438.000
Wohnflache in m? 63 96 130 125 149 141 75 105
Nebenkosten in € 115 230 150 150 - - - -
Baujahr 1958 2018 1974 2018 1966 2018 1965 2018




Ubersicht Mieten

4.2 Ubersicht Mieten

In der Stadt Hannover gibt es rund 225.000 Mietwohnungen (Stand: Zensus 2011,
akfuellere Daten hierzu gibt erst mit dem fiir 2022 geplanten Zensus). Zu den lokalen
Wohnungsmieten gibt es keine umfassende und flachendeckende Statistik. Unter-
schiedlich verfiighare Datenquellen liefern eher fragmentarische Informationen und
es ist darauf zu achten, welche Teilmarkte oder Marktaspekte diese Preisinformationen
abbilden. Letztlich sind verschiedene Quellen — zum Teil miteinander kombiniert — not-
wendig, um ein genaueres, umfassenderes Gesamtbild zu zeichnen.

Abb. 29: Ubersicht: Verschiedene Informationsquellen iiber Mieten in der Stadt Hannover

Neuvermietungsmieten
Angebotsmieten <
i D e Wiedervermietungsmieten

inserierte Mietwohnungen

Mietwohnungen Uberschneidungen

in der Stadt Hannover:
Mietspiegelmiete
Bestandsmieten Informationen iiber Teilerhebung

Informationen liber laufende/
bestehende Mietverfrige

ca. 225.000 bzw.
ca. 75 % des
Wohnungsbestandes*

*Zensus 2011 Fordermiete

Informationen iiber bewilligte Mieten

Marktakteure geben Auskunft
(Genossenschaften, Wohnungs-
unternehmen, Verbande)

Angebotsmiefen lassen sich aus Miefwohnungsinseraten ermifteln. Angebofsmiefen Angebotsmieten spiegeln
zeigen, zu welchem Mietpreis die momentan verfiigbaren Wohnungen Wohnungssu- die aktuelle Marktlage im
chenden auf dem lokalen Wohnungsmarkt in der Stadt Hannover angeboten werden. Mietmarkt

Sie sind ein guter Spiegel der aktuellen Marktlage und illustrieren die Versorgungs-
chancen von Haushalten, die aktuell umziehen (miissen). Die Zahl erfasster Mietwoh-
nungen in der Stadt Hannover liegt jahrlich zwischen etwa 7.000 bis mehr als 11.000
Inseratfen (s. Kap. 4.1).

Angebotsmieten unterfeilen sich in

o Neuvermiefungsmiefen: Mieten, die bei Erstbezug oder nach umfanglicher
Modernisierung verlangt werden. Sie werden oft auch als Erstbezugs- oder
Erstvermietungsmiete bezeichnet.

o Wiedervermietungsmieten: Mieten, die fiir Mietwohnungen aus dem Bestand
bei einem Mietwohnungswechsel anvisiert werden.

Bestandsmieten sind Mieten, die in laufenden Mietvertrdgen gezahlt werden. Sie bil- Bestandsmieten bilden die
den den iiberwiegenden Teil des Mietwohnungsmarktes ab. Hierin enthalten sind Alt- tatsachlichen Mietkosten
mietvertrage, also Mieten in (seit lingerem) bestehenden Vertrdgen sowie relativ neu vieler Haushalte besser ab

abgeschlossene oder neu verhandelte Mieten (relevant fiir Mietspiegelerhebungen).
Diese geben zwar nicht die aktuelle Marktlage wieder, bilden aber die Wohnsituation
vieler Haushalte besser ab. Eine umfassende Quelle, die die Bestandsmieten erfasst,
gibt es nichft, einige Werte lassen sich aber aus verschiedenen Quellen eruieren.
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Die Mietspiegelmiete ist
eine behelfsmaBige
Annaherung an die
Bestandsmieten

Unterschiedliche Quellen
kénnen Auskunft iiber die
Entwicklung verschiedener
Mietmarktsegmente geben

Informationen iber Bestandsmieten kdnnen gewonnen werden durch die ...

o Mietspiegelmiete /ortsiibliche Vergleichsmiete: Seit 2011 gilt fiir die Region
und die Stadt Hannover ein qualifizierter Mietspiegel. Hierzu werden alle zwei
Jahre Mieten erhoben, die in den vergangenen vier (zukiinftig sechs) Jahren
neu abgeschlossen wurden, oder durch eine Mieterhdhung zustande kamen.
Das Ergebnis ist die sogenannte Mietspiegelmiete oder auch ortsiibliche Ver-
gleichsmiete. Die Miefspiegelmiete wird in der Wohnungsmarktbeobachtung
als behelfsmaBige Anndherung an die Bestandsmieten genufzt. Allerdings be-
inhaltet sie nur relativ neue und damit relativ feure Mieten. Mietspiegelmie-
ten ermdglichen keine flachige Abbildung.

o Fordermieten im sozialen Wohnungsbau kénnen aus dem Verwaltungsvollzug
(z.B. Wohnraumférderung, Wohnraumvermittlung) ermittelt werden. Daten
zu Wohnkosten und Mietbelastung nachfrageschwacher Gruppen stehen der
offentlichen Hand theoretisch aus verschiedenen Transferleistungssystemen
zur Verfiigung, die z.B. die Kosten der Unterkunft bezuschussen oder (iber-
nehmen (Transferleistungen, Wohngeld). Sie geben Auskunft (iber die Miet-
enfwicklung im preisgiinstigen Segment.

o Angaben von Genossenschaften, Wohnungsunternehmen oder kirchlichen
und sozialen Verbanden kdnnen Auskunft geben (ber ihre Wohnungsbe-
stande. Auch anhand von Recherchen aus den jdhrlichen Unternehmensbe-
richfen lassen sich Informationen generieren.

Mietenentwicklung 2011 bis 2019

Steigende Mieten sind ein Indikator fiir Marktanspannung. Im bundesweiten GroB-
staddtevergleich liegt das Miefniveau fiir Erstbezugsmieten in Hannover zwar im Mit-
felfeld, die Steigerungsrate von 67,7 % der Erstbezugsmieten 2011 bis 2019 bewegt
sich hingegen im Vergleich mit den anderen GroBstadten im oberen Driftel (Quelle
hierzu IVD). Auch die inserierten Angebotsmieten weisen eine deutliche Steigerung
von 43,1 % in diesem Zeitraum auf (Quelle: empirica). Ebenso hat die Mietspiegel-
miete eine deutliche Steigerung von 18,7 % zu verzeichnen (Quelle: Region Hannover).
Einzig die Mieten 6ffentlich geférderter Wohnungen sind mit einer Steigerung von
3,6 % nahezu konstant geblieben (Quelle: LH Hannover). Umso bedeutsamer sind die
Bemiihungen, die Wohnungsbestdande mit Miefpreisbindung zu erhalten (s. Kap. 3.4).

Abb. 30: Verschiedene Quellen: Mieten und ihre Entwicklung in der Stadt Hannover 2011 gegeniiber 2019
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Die Angebotsmiete bei Neu- und Wiedervermietung

Die mittlere Angebotsmiete bei Neu- und Wiedervermietung in der Stadt Hannover
liegt 2019 bei 8,86 €/m?. 2007 wurden erstmals inserierte Angebote fiir die Stadt
Hannover und die Stadtteile ausgewertet. Damals lag die inserierte mittlere Angebots-
miete bei 5,80 €/m?. Seitdem sind die inserierten Angebotsmieten um 52,8 % gestie-
gen (s. Abb. 33: griiner Pfeil). Zum Vergleich der Angebots- mit der Mietspiegelmiete
wird hier neben der langen Zeitreihe auch die Enfwicklung seif 2011 (erster Mietspie-
gel fiir Hannover) angefiihrt: Seit 2011 sind die aus Inseraten ableitbaren Angebots-
miefen um 43,1 % gestiegen (s. Abb. 31, grauer Pfeil). Anfangs betrugen die jdhrlichen
Preisentwicklungen noch moderate 0,7 bis 1,0 %. Seif 2011 aber kommft es zu sprung-
haften Steigerungen der inserierten Angebofsmieten von 3,7 bis 6,1 % pro Jahr.

Ubersicht Mieten

Seit 2007 (erstmals Auswertung
der Angebotspreise in der Stadt

Hannover) ist die Angebotsmiete
um 52,8 % gestiegen

Abb. 31: Entwicklung der Angebotsmiete (Median*) in der Stadt Hannover 2007 bis 2019
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Die Mietspiegelmiete (ortsiibliche Vergleichsmiete)

Im Mietspiegel werden Mieten aus bestehenden Mietvertragen ermittelt, die sich in
den lefzten vier (und nach einer beschlossenen Gesetzesnovelle zukiinftig sechs) Jah-
ren verandert haben. Im Rahmen der Stichprobe zur Erhebung der Miefspiegeldaten
werden nur frei finanzierte Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern beriicksichtigt.

2019 liegt die Mietspiegelmiete bzw. die ortsiibliche Vergleichsmiete und damit der
Durchschnitt aller im Mietspiegel erfassten Wohnungen, bei 6,91 € /m?. Die Mietspie-
gelmiete ist seit 2011 von 5,82 um 18,7 % bzw. 1,09 €/m? gestiegen (s. Abb. 32).
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Die Mietspiegelmiete ist seit
2011 (erstmalige Erhebung) um
18,7 % gestiegen

Abb. 32: Mietspiegelmiete/ Ortsiibliche Vergleichsmiete: Entwicklung in der Stadt Hannover 2011 bis 2019
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Verschiedene Quellen fiir Marktmieten zeigen deutliche Preissteigerungen

2005 wurden erstmals Angebotspreise fiir die Gesamtstadt Hannover von empirica
erfasst. Daher wird dies als Startpunkf fiir die Angebotspreise genutzt. Fiir 2005 stehen
ebenfalls Marktmieten des Immobilienverbandes Deutschlands zur Verfiigung.

Die Auswertung der inserierten Angebotsmieten der verfiigbaren Jahre 2005 bis 2019
zeigt fiir Bestandswohnungen eine Steigerung der Angeboftsmieten um 56 % und fiir
inserierte Neubaumietwohnungen um 81 %. Damit erh6hte sich seit 2005 die Ange-
botsmiefe im Bestand um 3,19 € und im Neubau um 5,39 € je Quadratmeter.

Auch die Marktbeobachter*innen des Immobilienverbands Deutschland erfassen jéhr-
lich die Preise: Zwischen 2005 und 2018 sind die Markfpreise in Hannover fiir Wieder-
vermietungsmieten im Altbau sowie in Bestdnden ab Baujahr 1949 um jeweils fast
87 % und die Erstbezugsmiete um 80,0 % gestiegen. Damit erhéhten sich seit 2005 die
Marktmieten fiir Altbauwohnungen und Bestandswohnungen der Baualtersklassen ab
1949 um 3,90 €/m? und fiir Erstbezugsmieten um 4,80 € /m? (s. Tab. 6 und Abb. 33).

Tab. 6: Entwicklung der Marktmieten in der Stadt Hannover 2005 gegeniiber 2018/2019

Segment in % in €/m?
Angebotsmiete
o +80,8 % +5,39
Neubau (empirica)
Angebotsmiete
. +56,2 % +3,19
Bestand (empirica)
Wiedervermietungsmiete
. . +86,7 % +3,90
Baujahr bis 1948 (I1VD)
Wiedervermietungsmiete
. +86,7 % +3,90
Baujahr ab 1949 (1VD)
Ersthezugsmiete
L +80,0 % +4,80
im jeweiligen Jahr (IVD)

Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank / IVD

Abb. 33: Ersthezugs-, Wiedervermietungs- und Angebotsmieten in der Stadt Hannover 2005 gegeniiber 2018/2019
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Angebotsmiefen nach Preisklassen

Dass preiswerte Mietwohnungen immer weniger auf dem freien Mietmarkt verfiigbar
sind, sei es durch reguldre Mieterh6hungen bei Mieter*innenwechsel, durch Moderni-
sierungen, durch Abriss und Neubau, ist in einigen Abschniften vorheriger Kapitel
(u.a. Kap. 2.5; Kap. 3.4) bereits angerissen worden. Dies ldsst sich vor allem auch an-
hand der Ergebnisse aus der Angebotsauswerfung bestatigen:

Die Enfwicklung der Angebotsmieten inserierter Mietwohnungen zeigt eine deutliche
Verschiebung von niedrigeren zu héherpreisigen Angeboten:

2011 wurden noch rund 72 % aller inserierten Mietwohnungen fiir unter 7 €/m? (s.
Abb. 34, griine Welle) angeboten, 2015 waren es noch 37 % (orange Welle) und 2019
sind es nur noch 10 % (rofe Welle). Der Anteil der Angebotsmieten {iber 10 €/m? lag
2011 bei knapp 6 %, 2015 bei 12 % und liegt 2019 nunmehr bei knapp 31 %, also fast
einem Drittel.

2019 sind ca. 2 % der inserierten Mietwohnungen in der Preisklasse 5 bis unter 6 € /m?
angeboten worden, ca. 8 % fiir 6 bis unter 7 €/m?, gut 18 % fiir 7 bis unter 8 €/m?,
weitere knapp 23 % fiir 8 bis unter 9 € /m? sowie mit einem Anteil von rund 18 % Miet-
wohnungsangebote in der Preisklasse 9 bis unter 10 €/m?. Aber die anteilig groBte
Preisklasse 2019 ist die ab 10 €/m? und mehr: Mit knapp 31 % bzw. mit den meisten
Mietwohnungsinseraten dominiert diese Preisklasse das Angebotsgeschehen.

Ursache hierfiir ist der verstarkte Wohnungsneubau, der teure Erstvermiefungsange-
bote auf den Markt bringf, aber auch Bestandswohnungen werden 2019 verstarkt fiir
tiber 10 €/m? angeboten. Die Abb. 34 veranschaulicht die Verschiebung der inserier-
ten Mietwohnungen in héhere Preisklassen 2011, 2015 und 2019.

Ubersicht Mieten

Die Angebotsmieten
inserierter Mietwohnungen
haben sich iiber die Jahre
deutlich ins Hochpreisige
verschoben

Abb. 34: Verschiebung der Preisklassen: Angebotsmieten in der Stadt Hannover 2011 und 2015 gegeniiber 2019

Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank
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Die inserierfen Wohnflachen
neuer Mietwohnungen sind
um ein Drittel gréBer als bei
Bestandsmietwohnungen

4.3 Strukturen inserierter Mietwohnungen

2019 wurden im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung mehr als 9.800 Mietwoh-
nungsinserate unfer den Aspekfen mittlere Angebotsmiete je Quadratmeter, mittlere
Wohnfldache bzw. WohnungsgréBe, Anzahl der Zimmer, Baualter, miftlere Nebenkos-
ten, Barrierefreiheit oder Stadtteilzuordnung ausgewertet.

Ergebnisse der Angebotsauswertung

2019 liegt die mittlere Angebotsmiete inserierter Wohnungen bei 8,86 € /m?. Fiir die
9.685 inserierten Mietfwohnungsangebote aus dem Bestand ergibt sich eine mittlere
Angebotsmiete von 8,78 €/m?. Fiir die 155 erfassten Neubaumietwohnungen (Baujahr
ab 2018) betragt die mittlere Angebotsmiete 12,38 €/m?. Die inserierten Mietwoh-
nungen aus dem Bestand kénnen die Angebotsmiete 2019 insgesamt zumindest noch
etwas dampfen.

Die Wohnfldchen inserierter Mietwohnungen unterscheiden sich deutlich: Je nach-
dem, ob es sich um ein Angebof zur Wiedervermietung oder um eine neue Mietwoh-
nung handelt, betrdgt die mittlere Wohnfldche 63 m? bzw. 96 m?. Neue Mietwohnun-
gen weisen generell wesentlich gréBere Wohnflachen auf.

In Abhédngigkeit von der GréBe der Wohnflachen inserierter Mietwohnungen variieren
auch die Angebotsmieten deutlich: Inserierte Mietwohnungen aus dem Bestand liegen
im Mittel bei 525 € (mittlere Wohnfliche 63 m?). Inserierte neue Mietwohnungen
werden im Mittel fiir 1.231 € angeboten (mittlere Wohnfliche 96 m?). Damit wird im
Neubau fiir ein Drittel mehr an Wohnflache mehr als der doppelte Angebotspreis ver-
langt.

Ein Ergebnis der Auswertung zeigt weiterhin, dass die Nebenkosten fiir inserierte Neu-
baumietwohnungen (230 €) deutlich iber den mittleren Nebenkosten inserierter Be-
standswohnungen (115 €) liegen.

Jede fiinffe Neubaumietwohnung wird als barrierefrei bzw. barrierearm (21 %) inse-
riert. Fir inserierfe Mietwohnungen im Bestand frifft dies nur auf 2 % der Angebote
zu. Aufgrund der Fallzahl werden insgesamt allerdings absolut mehr barrierefreie oder
barrierearme Wohnungen zur Wiedervermietung (172 Inserate) als zur Neuvermie-
tung (33) angeboten.

Als mittleres Baujahr hat sich bei inserierten Mietwohnungen aus dem Bestand das
Jahr 1958 herauskristallisiert (s. Tab. 7).

Tab. 7: Struktur inserierter Mietwohnungen in der Stadt Hannover 2019

Giltige Falle 9.685 Wohnungen Besfand 155 Wohnungen Neubau
Mittlere Angebotsmiete in € /m? 8,78 12,38
Mittlere Angebotsmiete in € gesamt 525 1.231
Mittlere Nebenkosten in € 115 230
Mittlere Wohnflache in m? 63 96
Mittlere Anzahl Zimmer absolut 2 3
Mittleres Baujahr 1958 2018
Barrierefreiheit/-armut absolut/in % 172 (2 %) 33 (21 %)
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Angebotsauswertung Struktfuren inserierter Mietwohnungen

Inserierte Mietwohnungen: Wohnungstyp nach Zahl der Zimmer (Bestand und Neubau)

Fast zwei Drittel der inserierten Mietwohnungen 2019 sind 2- und 3-Zimmerwohnun- 2019 sind fast 75 % der
gen (38,1 % bzw. 36,4 %), gefolgt von 1-Zimmerwohnungen (13,6 %) und 4-Zimmer- Mietangebote 2- und
wohnungen (9,5 %). Nur 2,5 % aller inserierfen Mietwohnungen haben 5 oder mehr 3-Zimmerwohnungen

Zimmer. GroBwohnungen machen somit nur einen duBerst geringen Anteil an den in-
serierten Wohnungstypen insgesamt aus (s. Abb. 35).

Abb. 35: Inserierte Mietwohnungen: Wohnungstyp nach Zahl der Zimmer in der Stadt Hannover 2019

Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank
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Inserierte Mietwohnungen nach Wohnflachen (Bestand und Neubau)
Die Wohnungstypen (nach Zahl der Zimmer) geben nur bedingt Auskunft iber die ver- Inserierte Mietwohnungen
fligbare Wohnfliche bzw. die WohnungsgréBe. Fast 75 % der Mietwohnungsinserate im Neubau weisen deutlich
2019 betreffen 2- und 3-Zimmerwohnungen. Nach Auswertung der Wohnflachenver- groBere Wohnflachen auf

feilung ist anzunehmen, dass ein hoher Anteil dieser Wohnungstypen (iber eine Wohn-
flache von 45 bis unter 60 m? bzw. 60 bis unter 75 m? verfiigt, denn mehr als 50 % der
Inserate werden mit diesen Wohnfldchen angeboten. Die Wohnfldchen verteilen sich
folgendermaBen: Nur 2,9 % der inserierten Mietwohnungen haben eine Wohnflache
von unter 30 m?, 12,4 % werden mit WohnungsgréBen von 30 bis unter 45 m? ange-
boten, 23,5 % verfiigen iiber 45 bis unter 60 m?, 28,0 % (iber eine Wohnfléche von 60
bis unter 75 m? und 16,3 % geben eine Wohnfldche von 75 bis unter 90 m? an. Weitere
8,0 % haben eine Wohnflache von 90 bis unter 105 m? und 8,9 % verfiigen iiber Wohn-
flaichen von mehr als 105 m? (s. Abb. 36).

Abb. 36: Wohnflachen inserierter Mietwohnungen in der Stadt Hannover 2019
Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank
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Angebotsmieten: Wohnungstyp nach Zahl der Zimmer (Bestand und Neubau)

Eine Aufsplittung der Angebotsmiefen nach Wohnungstypen anhand der Zahl der Zim-
mer liegt der Stadt Hannover erst seit 2008 vor. Die Angebotsmieten kleiner (1-Zim-
mer) und groBer Mietwohnungen (5 und mehr Zimmer) zeigen die hochste Dynamik:
Von 2008 bis 2019 stiegen die mittleren Angebotsmieten inserierter 1-Zimmerwoh-
nungen um rund 60 % von 6,23 auf 10,00 €/m?. Fiir GroBwohnungen sieht die Ent-
wicklung der Angebotsmieften dhnlich aus: 2019 werden inserierte GroBwohnungen
knapp 56 % (von 6,00 auf 9,33 €/m?) teurer angeboten als noch 2008. Dies liegt {iber
dem durchschnittlichen Anstieg der Angebotsmieten fiir inserierfe Mietfwohnungen
von knapp 53 % Uber alle Wohnungstypen hinweg. In Euro ist dies ein Anstieg der

Angebotsmieten von 5,80 auf 8,86 €/m? bzw. um 3,06 €/m? (s. Tab. 8).

Tab. 8: Angebotsmieten: Wohnungstyp nach Zahl der Zimmer 2008 und 2019

Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank

Wohnungstyp nach Zahl der Zimmer Angebotsmiete .

(Bestand und Neubau) 2005 2019 Entwicklung
in €/m? in €/m? in %

1 Zi-Wohnungen 6,23 10,00 +60

2 Zi-Wohnungen 5,89 8,66 +47

3 Zi-Wohnungen 5,69 8,46 +49

4 Zi-Wohnungen 5,99 8,75 +46

5+ + Zi-Wohnungen 6,00 9,33 +56

Mittlere Angebotsmiete* 5,80 8,86 +53

* Medianmiete: 50 % der inserierten Mieten sind geringer und 50 % fallen hoher aus. / Der Median ist im Vergleich zum Mittelwert
der besser geeignete Messwert, da er unempfindlicher gegeniiber

Abb. 37: Angebotsmieten*: Wohnungstyp nach Zahl der Zimmer in der Stadt Hannover 2019

Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank
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* Medianmiete: 50 % der inserierten Mieten je Wohnungstyp sind geringer und 50 % fallen hoher aus.
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Boxplot-Diagramme

In den folgenden Abbildungen werden Boxplot-Diagramme oder Kastendiagramme
genufzt, die die Verteilung der Inserate graphisch aufbereiten und in einer Darstellung
zusammenfassen. Die Boxplofs sollen einen Eindruck dariiber vermitteln, wie sich die
Inserate jeweils verteilen, z.B. die Angebotsmieten je Wohnungstyp, die Wohnflache
je Wohnungstyp oder aber wie sich je nach Baualter die Angebotsmiete verandert.

Die Bestandteile eines Boxplots sind die mittig gelegene Box (oder Kasten) sowie eine
obere und untfere sogenannte Anfenne: In der Box des Abbildungsbeispiels (s.u.) mar-
kiert der schwarze Kreis (0) den Median der Angebotsmiete der einzelnen Wohnungs-
typen. 50 % der Angebotsmieten liegen innerhalb der Box. Weitere 25 % (A) liegen
unterhalb und weitere 25 % (A) oberhalb der Box.

Die Lange der Box zeigt an, ob die mittlere Halfte der Angebotsmieten eher nahe dem
Median oder weiter verstreut davon liegt. Je kleiner die Box, desto mehr konzentrieren
sich 50 % der Falle um den Median.

Das untere Ende der Anfenne (=) markiert den Startpunkt (ab 5 % der), das obere
Ende (=) markiert den Endpunkf (bis 95 %). Damit liegen 90 % der Inserafe zwischen
Start- und Endpunkt. Der Minimal- und Maximalwert werden nicht angefiihrt, da sie
nur einen einzigen Wert abbilden wiirden. AusreiBer sind vorab aus den Daten entfernt
worden. Um die folgenden Boxplots nicht zu iiberfrachten, sind nur die Werte fiir den
miftleren Merkmalswertf, den Median angegeben. Das Abbildungsbeispiel unten stellt
nur exemplarisch die Bestandteile da.

Lesebeispiel: Angebotsmieten nach Wohnungstyp

Der Median (0) der Angebotsmiete fiir eine 1-Zimmerwohnung liegt bei 10,00 € /m?.
50 % der Angebotsmieten liegen zwischen 8,44 (A) und 12,50 €/m?2 (A). 90 % aller
inserierten 1-Zimmerwohnungen werden zwischen 6,60 (=) und 17,78 €/m? (<) an-
geboten (s. Abbildungsbeispiel unten). In den folgenden Boxplot-Diagrammen wird
lediglich der Medianwert eines Merkmals als Ziffer dargestellt, um die Abbildungen
nicht zu iberfrachten.

Abbildungsbeispiel 18,00 _
17,78
16,00 -
14,00 -
t 1200 /\12,50
N
w
c
= 10,00 - 10,00
(]
= /8,44
E 8,00 -
2 = 6,60
S 600 -
(=]
<T
4,00 -
2,00 -
0,00

17Zi
Anzahl Zimmer
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Angebotsmieten: Wohnungstyp nach Zahl der Zimmer (Bestand und Neubau)

Bestand Die gréBte Spanne der Angeboftsmieten weisen 2019 die inserierten 1-Zim-
merwohnungen zur Wiedervermietung im Bestand auf: 90 % der inserierfen 1-Zim-
merwohnungen werden zwischen 6,60 und 17,78 € /m? angeboten. Insgesamt bewe-
gen sich die Angebotsmieten fiir alle Wohnungstypen mit 2- bis 6-Zimmern relativ eng
um den Median herum: 50 % der Falle verteilen sich mit einer Spannweite von weniger
als 3 €/m? um die mittlere Angebotsmiete des jeweiligen Wohnungstyps.

Abb. 38: Angebotsmieten: Wohnungstyp nach Zahl der Zimmer (Bestand) in der Stadt Hannover 2019
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Neubau 2019 liegt die miftlere Angebofsmiefe inserierter Neubauwohnungen bei
12,38 €/m?. Je nach Wohnungstyp differiert diese mittlere Angabe: Der teuerste
Wohnungstyp sind 2-Zimmerneubaumietwohnungen mit 13,26 € /m?. Hier streuen die
inserierten Angebotsmieten am stérksten: 50 % der Angebotsmieten liegen innerhalb
einer Spannweit von 11,44 bis 15,50 € /m?. Inserierte neue 3-Zimmerwohnungen lie-
gen bei 12,41 €/m?, gefolgt von 4-Zimmerneubaumietwohnungen mit einem mittle-
ren Wert von 11,68 € /m?. Inserierte 1- und 5- und Mehrzimmerwohnungen stehen
2019 nicht in ausreichender Anzahl zur Verfligung, so dass hier nur die jeweilige Me-
dianmiete zur Orientierung angefiihrt wird (s. Abb. 39).

Abb. 39: Angebotsmieten: Wohnungstyp nach Zahl der Zimmer (Neubau) in der Stadt Hannover 2019
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Angebotsauswertung Strukturen inserierter Mietwohnungen

Inserierte Mietwohnungen nach Wohnflache je Wohnungstyp (Bestand und Neubau)

Bestand Die Verteilung der Wohnflachen auf den jeweiligen Wohnungstyp zeigt, dass
beispielsweise 2-Zimmerwohnungen {iber eine mittlere Wohnflache von 56 m? verfii-
gen; 50 % der inserierfen 2-Zimmerwohnungen haben eine Wohnfldche von 50 bis
64 m? (s. Abb. 40). Die Wohnfldchenspanne der inserierten Wohnungen liegt in 50 %
der Félle meist eng um den Medianwert. Inserierte GroBwohnungen mit 5 und mehr
Zimmern weisen vergleichsweise groBere Wohnflaichenspannen um den Median
herum auf. Insgesamt weisen die Wohnungstypen nach Zahl der Zimmer eine durch-
schnittliche ZimmergréBe von etwa 25 m? auf (s. Abb. 40).

Abb. 40: Inserierte Mietwohnungen (Bestand) nach Wohnflache je Wohnungstyp in der Stadt Hannover 2019

Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank
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Neubau Die inserierten Mietwohnungen im Neubau weisen signifikant gréBere Wohn-
flaichen fir alle Wohnungstypen auf: Im Mittel liegt die durchschnittliche Zimmer-
groBe bei knapp 35 m2. 2019 sind iiberwiegend 2- bis 4-Zimmerwohnungen im Neu-
bausegment inseriert worden. Die inserierten 2-Zimmerwohnungen im Neubau zur
Miete haben eine mittlere Wohnfldche von 76 m?. 50 % der inserierten 2-Zimmerneu-
baumietwohnungen bieten eine Wohnflidche von 61 bis 101 m? (s. Abb. 41). Sie sind
damit deutlich gréBer als inserierte 2-Zimmerwohnungen aus dem Bestand mit Wohn-
flachen zwischen 50 bis 64 m2 Neubaumietwohnungen mit 1 bzw. 5- und mehr Zim-
mern sind 2019 kaum inseriert worden und daher in der Abb. 41 nur mit dem Median-
wert bedacht.

Abb. 41: Inserierte Mietwohnungen (Neubau) nach Wohnflache je Wohnungstyp in der Stadt Hannover 2019

Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank
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Inserierte Gesamfmieten nach Wohnungstyp (Bestand und Neubau)

Inserierte Mietwohnungen aus dem Bestand unterscheiden sich deutlich von Neubau-
miefwohnungen, u.a. durch im Neubau standardmaBig groBere Wohnfldachen je Woh-
nungstyp. Entsprechend fallt die Nettokaltmiete je Wohnungstyp bei inserierten Neu-
baumietwohnungen deutlich hdher aus. Ein Beispiel: Die mittlere Angebotsmiete inse-
rierter 2-Zimmerwohnungen aus dem Bestand liegt bei 480 €. Fiir Mietwohnungen im
Neubau fallt die mittlere Angebotsmiete mit 917 € fast doppelt so hoch aus. Der Un-
terschied zwischen 3-Zimmerwohnungen zur Miete aus dem Bestand (625 €) und in-
serierten Neubauwohnungen zur Miete (1.342 €) fallt noch héher aus (s. Abb. 42).

Abb. 42: Inserierte Gesamtmieten nach Wohnungstyp (Bestand und Neubau) in der Stadt Hannover 2019
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Inserierte Angebotsmieten nach Baualtersklassen (Bestand)

Inserierte Mietwohnungen werden iber alle Baualtersklassen hinweg in einem insge-
samt engen Korridor von 8,00 (1990er Jahre) bis 9,38 €/m? (1910er Jahre) angebo-
ten. Erst die Baualfersklasse ab 2010 zeigt deutlich héhere inserierte Angebotsmiefen
mit einem mittleren Wert von 11,27 € /m?. In friiheren Untersuchungen fielen inse-
rierte Angebotsmieten der 1950er bis 1970er Wohnungsbesténde vergleichsweise
niedriger aus. Nun ndhern sich die Angebotspreise dieser Wohnungsbestande immer
mehr den Angebofsmieten anderer Baualtersklassen an (s. Abb. 43).

Abb. 43: Inserierte Angebotsmieten nach Baualtersklassen (Bestand) in der Stadt Hannover 2019
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Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank
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Verfiigbarkeit von Mietwohnungen nach Wohnungstypen entsprechend den Angemessenheitskriferien

4.4 Verfiligbarkeit von Mietwohnungen entsprechend den Angemessenheitskriterien

In Hannover leben viele Menschen, die auf Hilfestellung bei der Suche nach einer an-
gemessenen Wohnung angewiesen sind. ,,Hierzu zahlen Alleinerziehende und Fami-
lien, Haushalfe mit Migrationshinfergrund, Haushalfe ohne gesicherfes Erwerbsein-
kommen, Menschen mit Behinderung und Personen, deren Biographie problembelas-
fet ist oder die in wirfschaftlich unsicheren Verhélfnissen leben' (vgl. Sozialbericht
2018, S. 107; s. auch Kap.2.7 und 3.5). Die Stadt Hannover leistet hier Unterstiitzung,
indem sie Belegrechtswohnungen nufzt, um diese Menschen mit angemessenem
Wohnraum zu versorgen. Fiir Belegrechtswohnungen gilt, dass die Stadt Hannover den
Wohnungseigentiimer*innen beim Freiwerden einer Wohnung wohnungssuchende
Haushalte vorschlagen kann. Die Zahl der Belegrechtswohnungen fallt im Vergleich
zur Zahl der Menschen und Haushalte, die preiswerten und angemessenen Wohnraum
bendtigen, jedoch gering aus.

Daher stellt sich die Frage: Steht den in Kap. 2.7 angefiihrten Nachfragegruppen ein
ausreichendes Angebot an Wohnungen, die den Angemessenheitskriterien nach § 22
SGB II (GroBe, Zimmerzahl und Preis) enfsprechen, auf dem freien Mietwohnungs-
markt zur Verfligung? Im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung werden hierzu
inserierte Mietwohnungsangebote nach Erfiillung der Angemessenheitskriterien der
Kosten der Unterkunft ausgewertet.

Ergebnisse aus der Angebotsauswertung

Das Angebot an Mietwohnungen auf dem freien hannoverschen Wohnungsmarkt ist
fiir Menschen, die auf die Erstattung der Kosten der Unterkunft (KdU) angewiesen sind,
eingeschrankt, denn die festgelegten Angemessenheitskriterien wie Preis, Wohnflache
und Zimmerzahl je Person begrenzen das Angebot an theoretisch verfiigbaren Miet-
wohnungen. 2019 erfiillen etwas mehr als 3.000 Mietwohnungsangebote (30 %) die
geforderten Kriterien (s. Abb. 44).

30 % der Mietwohnungsangebote
erfiillen die geforderten
Bedingungen fiir die

,,Kosten der Unterkunft*

Abb. 44: Inserierte Mietwohnungen unter dem Aspekt ,,Angemessenheit der Kosten der Unterkunft

in der Stadt Hannover 2008 bis 2019

Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank
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Insgesamt hat sich die Zahl inserierter Mietwohnungen, die den Angemessenheitskri-
terien Preis, Wohnflache und Zimmerzahl entsprechen, auf dem freien Mietwohnungs-
markt riicklaufig entwickelt: 2008 erfiillten theoretisch 71 % der angebotenen Woh-
nungen die Hartz-IV-Angemessenheitsdefinition nach Wohnflache und Preis. Seit
2013 sinkt die Zahl inserierter Mietwohnungen, die den Angemessenheitskriterien
Preis, Wohnflache und Zimmerzahl entsprechen. Obwohl 2019 viele Mietwohnungen
insgesamt inseriert wurden (10.255), markiert die ,,Angemessenheifsquote von nur
30 % den Tiefstwert an Angeboten angemessener Mietwohnungen bislang.

Die Zahl der angebotenen
Mietwohnungen, die den
Angemessenheitskriterien
entsprechen, ist weiter
riicklaufig
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Fiir Bedarfsgemeinschaften
mit 5 und mehr Personen
entsprachen 2019 nur 3
inserierte Mietwohnungen den
Angemessenheifskriterien

Abb. 45: Mietwohnungsangebote

7.000

Wegen der aktuellen Entwicklungsdynamik der Mietpreise auf dem hannoverschen
Wohnungsmarkt werden die Mietobergrenzen durch die Region Hannover regelmaBig
Uberpriift und angepasst, letztmalig 2019. Diese MaBnahmen werden von der Enfwick-
lungsdynamik der Mietpreise jedoch relafiv schnell eingeholt.

Verfiigbarkeit von Mietwohnungen nach Wohnungstyp entsprechend den Angemes-
senheitfskriterien

Fir Ein- und Zweipersonenhaushalte sind die Chancen bei der Wohnungssuche zumin-
dest theorefisch am héchsten: Rund 73 % aller inserierten und angemessenen Miet-
wohnungen waren fiir diese Haushaltstypen geeignet. Allerdings stehen jene Ein- und
Zweipersonenhaushalte mit finanziellen oder anderen Zugangsbeschrankungen mit
anderen Wohnungssuchenden (Studierende, alleinlebende Normalverdienende efc.) in
Konkurrenz.

GroBe Wohnungen, die fiir Bedarfsgemeinschaften mit 5 und mehr Personen flachen-
maBig in Frage kdmen, stehen den suchenden Haushalten auf dem freien Mietwoh-
nungsmarkt quasi nicht zur Verfligung: Fiir eine flinfkdpfige Bedarfsgemeinschaft ka-
men von efwa 300 inserierten GroBwohnungen mit 5 und mehr Rdumen 2019 ganze
drei entsprechend der Angemessenheitskriterien nach Preis und Wohnflache je Person
in Frage. Das sind 0,1 % bezogen auf die Anzahl angemessener Wohnungen 2019. Die
jahrliche Zahl an geeigneften Angeboten fiir GroBwohnungen ist generell in all den
Jahren seit 2008 duBerst gering, so dass der Nachfragedruck fiir diese Haushalte be-
sonders hoch ausfallen diirffe (s. Abb. 45).
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Die Anzahl der Menschen, die sich nicht selbst mit angemessenem Wohnraum versor-
gen kodnnen, liegt auf konstant hohem Niveau. Gleichzeitig verringert sich die Zahl der
Wohnungen auf dem freien Mietwohnungsmarkt, die den Angemessenheitskriterien
enfsprechen wiirden. Auch das Verhéltnis zwischen Anfrdgen auf Wohnungsvermitt-
lung und tatsdchlich erfolgter Vermittlung verschlechtert sich, in Folge dessen werden
mehr Antréage auf Wohnungsvermittlung anerkannt als freie Wohnungen zur Verfii-
gung stehen (s. Kap. 3.4 Belegrechte und Wohnraumversorgung).



Preisdaten Ubersicht Wohnimmobilienpreise
4.5 Ubersicht Wohnimmobilienpreise

Wohnimmobilienpreise werden von verschiedenen Immobilienmarktbeobachtern, Gut-
achterausschiissen oder Verbanden erfasst. Erst eine Betrachtung verschiedener Quel-
len bzw. aus verschiedenen Blickwinkeln schafft eine Orientierung im vielschichtigen
Wohnimmobilienmarkt.

Angebotspreise:
Zum Kauf inserierte Wohnimmobilien (Bestand) in Hannover 2019

EFH RH DHH Eigentumswohnung
489.000 € 360.000 € 377.000 € 189.000 €

Daten: empirica-Preisdatenbank; LH Hannover

Kaufpreissammlung nach §192 bis 199 BBauG:
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerfe Hameln-Hannover 2019

B Angaben beruhen auf 72 im Jahr i%

2018 verauBerten Objekten
EZFH Bestand EZFH Neubau ab 2015

je nach Baualfersklasse
418.000 - 602.000 € 564.000 €
3.642 €/m?

2.393 - 3.656 €/m?

Daten: Grundstiicksmarktbericht Hameln Hannover 2019

Kaufpreissammlung ausgewahlter Marktbherichterstatter:
Kaufpreise fiir Wohnimmobilien, erfasst von Marktberichterstattern des IVD fiir Hannover 2019

@@e@aﬁw

EFH Baugrundstiick EFH Baugrundstiick MFH  Eigentumswohnung
325.000 € 260.000 € 300 €/m? 380 €/m? 1.750 €/m?

Daten: IVD Wohn-Preisspiegel 2019
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2019 sind ca. 1.700
Eigentumswohnungen
inseriert worden

50 % inserierte Angebotskauf-
preise fiir gebrauchte
Eigentumswohnungen bewegen
sich zwischen 2.012 und

3.252 €/m?

4.5.1 Angebotsauswertung Eigenftumswohnungen

Im Folgenden werden zum Kauf inserierte Eigenfumswohnungen gefrennt nach Neu-
bau und Bestand betrachtet. Auswertungsaspekte sind Wohnfldchen, anvisierte Kauf-
preise insgesamt und je Quadratmeter, Wohnfldchen je Wohnungstyp nach Anzahl der
Zimmer und anvisierte Kaufpreise nach Baualter. Aufgrund geringer Fallzahl inserierter
Neubaueigentumswohnungen sind die Ergebnisse fiir dieses Segment nur bedingt aus-
sagekraftig.

Merkmale inserierter Eigenfumswohnungen (Bestand und Neubau)

Bestand 2019 sind mehr als 1.600 Bestandseigentumswohnungen zum Kauf inseriert
worden. Der mittlere Kaufpreis der inserierfen Bestandseigentumswohnungen je
Quadratmeter Flache betrigt 2.565 €/m?. 50 % dieser Inserate bewegen sich dabei
zwischen 2.012 und 3.252 € /m?2. Die inserierten Kaufpreisangebote bewegen sich um
einen miftleren Wert von 189.000 €, wobei die Halfte der inserierten gebrauchten Ei-
genfumswohnungen zwischen 128.500 und 291.250 € angeboten wurde.

Die inserierfen Angebotskaufpreise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen fallen im
Vergleich zu den Neubauobjekten deutlich niedriger aus, u.a. auch aufgrund der ge-
ringeren Wohnflachen der Gebrauchtimmobilien: Die mittlere Wohnflache der zum
Kauf inserierten gebrauchten Eigentumswohnungen liegt bei 75 m?, was in etwa der
gesamtstadtischen durchschnittlichen WohnungsgréBe entspricht (77 m?2). 50 % aller
Bestandseigentumswohnungen werden mit einer Wohnflache zwischen 58 und 98 m?
angeboten. Bestandseigenfumswohnungen sind in etwa 30 % kleiner als Neubaueigen-
tumswohnungen. Die zum Kauf inserierten Eigentumswohnungen haben im Mittel drei
Zimmer. Dabei kommt die durchschnittliche ZimmergréBe nur auf 25 m?, wéhrend in
den zum Kauf inserierfen Neubaueigenfumswohnungen die durchschnittliche Zimmer-
groBe bei 35 m? liegt (s. Tab. 9).

Tab. 9: Merkmale inserierter Eigentumswohnungen (Bestand) in der Stadt Hannover 2019

Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank

Basis = 1.650 Inserate Angebotskaufpreis Angebotskaufpreis Wohnflache Anzahl Zimmer Baujahr
je nach Merkmal in €/m? gesamt in € in m? abs.

5. Perzentil 1.395 63.090 36 1,0 1900
10. Perzentil 1.613 79.000 42 1,5 1908
25. Perzentil 2.012 128.500 58 2,0 1939

Median 2.565 189.000 75 3,0 1965
75. Perzentil 3.252 291.250 98 3,5 1975
90. Perzentil 3.962 449.800 130 4,0 1992
95. Perzentil 4.469 573.800 157 5,0 2001

Die durchschnittliche
RaumgroBe einer
Neubaueigenfumswohnung
liegt bei 35 m?; in gebrauchten
Eigentumswohnungen bei
unter 25 m?

60

Neubau In die Angebotfsauswertung neuer Eigenfumswohnungen flieBen 2019 nur 83
Inserate ein. Das mittlere Kaufpreisangebot je Quadratmeter Flache liegt bei
4.189 €/m?. 50 % aller Inserate bewegen sich dabei zwischen 3.915 und 4.593 €/m?.
Die inserierten Kaufpreise bewegen sich um einen mittleren Wert von 438.000 € ins-
gesamt, wobei die Halfte aller Inserate zwischen 359.000 und 534.100 € angeboten
wurde. Die hohen Kaufpreisangebote resulfieren u.a. daher, dass die Wohnfldchen der
inserierten Neubaueigenfumswohnungen gréBer ausfallen: Die mitflere Wohnfldche
verteilt sich auf 3 Zimmer und liegt bei 105 m2. 50 % aller Neubaueigentumswohnun-
gen werden mit einer Wohnfliache zwischen 86 und 123 m? angeboten. Die mittlere
ZimmergroBe liegt bei 35 m? (s. Tab. 10).




Angebotsauswertung Eigentumswohnungen

Tab. 10: Merkmale inserierter Eigenfumswohnungen (Neubau) in der Stadt Hannover 2019

Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank

Basis: 83 Inserate je Angebofskaufpreis Angebotskaufpreis Wohnflache Anzahl Zimmer
nach Merkmal in €/m? gesamt in € in m? abs.

5. Perzentil 3.411 199.190 52 2
10. Perzentil 3.677 233.520 60
25. Perzentil 3.915 359.000 86

Median 4.189 438.000 105 3

75. Perzentil 4.593 534.100 123 4,5
90. Perzentil 5.650 827.400 146 5
95. Perzentil 6.355 947.800 154 5

Eigentumswohnungen: Wohnflachen nach Wohnungstyp (Bestand und Neubau)

Bestand Die miftlere Wohnflache inserierter Bestandseigentumswohnungen liegt bei
75 m?, variiert aber je nach Wohnungstyp. Eine 3-Zimmereigentumswohnung (Be-
stand) weist z.B. eine mittlere Wohnfliche von 80 m? auf. 50 % aller inserierten 3-
Zimmereigentumswohnungen haben eine Wohnfldche von 71 und 91 m?. 90 % aller
Angebote weisen eine Wohnflache von 62 und 134 m? auf. Am stérksten streuen die
Wohnfldchen inserierter Eigenfumswohnungen mit 6 Zimmern: Zwischen 145 und
214 m? Wohnflache weisen die zum Kauf inserierten gebrauchten Wohnungen dieses
Typs auf (s. Abb. 46).

Neubau Die mittlere Wohnflache inserierter Neubaueigentumswohnungen liegt bei
105 m2. Die Wohnfldchen je nach Wohnungstyp zeigen deutlichen Unterschiede: Die
miftlere Wohnflache fiir zum Kauf inserierfe neue Eigentumswohnungen mit 3 Zim-
mern betrdgt 101 m?; dabei liegen 50 % der Inserate innerhalb einer Wohnfldchen-
spanne von 88 bis 110 m2.

Zum Vergleich: Die mittlere Wohnflache der zum Kauf inserierten gebrauchten Eigen-
tumswohnungen gleichen Typs betrdgt nur 80 m?; 50 % bewegen sich innerhalb einer
engen Wohnfldchenspanne von 71 bis 91 m2. Somit sind die Wohnflachen der zum
Kauf inserierten Neubaueigenfumswohnungen rund ein Viertel groBer als bei ge-
brauchten Eigenfumswohnungen gleichen Wohnungstyps (s. Abb. 46).

Die Wohnfldchen inserierter
Eigenfumswohnungen mit

3 Zimmern sind 1/4 kleiner
als neue Eigenfumswohnungen
gleichen Typs

Abb. 46: Eigentumswohnungen: Wohnflachen nach Wohnungstyp (Bestand und Neubau) in der Stadt Hannover 2019

Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank
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Abb

Angebotskaufpreis in €/m?

Angebotskaufpreise nach Wohnungstyp in Hannover 2019

Bestand 2019 liegt der mittlere inserierte Angebotskaufpreis fiir eine Bestandseigen-
tumswohnung bei 2.565 €/m? und verteilt sich unterschiedlich auf die Wohnungsty-
pen: Inserierte 3-Zimmereigenfumswohnungen werden im Miftel zu einem Kaufpreis
von 2.712 €/m? angeboten. 50 % der Inserate iiber 3-Zimmereigentumswohnungen
rangieren zwischen 2.190 bis unter 3.285 €/m?. 90 % aller Inserate werden zwischen
1.528 bis unter 4.313 €/m? inseriert. Am stérksten streuen 5-Zimmereigentumswoh-
nungen hinsichtlich der inserierfen Angebofskaufpreise: 90 % der inserierten Ange-
botskaufpreise dieses Wohnungstyps liegen zwischen 1.250 bis 5.450 € /m? bei einem
mittleren Angebotskaufpreis von 2.917 €/m? (s. Abb. 47).

Neubau 2019 betragt der mittlere inserierte Angebotskaufpreis fiir neue Eigenfums-
wohnungen 4.189 €/m?. Angebotskaufpreise fiir Neubaueigentumswohnungen liegen
deutlich iber den Werten gebrauchter Eigenfumswohnungen. Beispielsweise rangiert
der inserierte Kaufpreis fiir neue 3-Zimmereigentumswohnungen 54 % iiber dem mitt-
leren Wert gebrauchter Eigentumswohnungen gleichen Wohnungstyps. Am teuersten
fallt der mittlere inserierte Angebotskaufpreis mit 4.571 €/m? fiir neue 4-Zimmerei-
genfumswohnungen aus (s. Abb. 47).

. 47: Angebotskaufpreise inserierter Eigentumswohnungen Besfand und Neubau hach Wohnungstyp in Hannover 2019
Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank
5.500 5.500
5.000 5.000 -
4,500 - 4500 - 4.571
4.189 4.189
4.000 4.000 4.006 03.992
3.500 - 3.500
3.000 - 3.000
2.500 2.500 -
2.000 - 2.000 -
1.500 A 1.500
1.000 - 1.000 ~
501 - 56 A 25% O Median 75 % 95 9% 500 1 A 25% O Median 75%
0 : ' ' : 0 T T T T
17i 27i 37 47i 57i 67 7++2i* 2Zi % 3Zi*  4zix 5Zix 6+ +Zi*

.o
Anzahl Zimmer geringe Fallzahl Anzahl Zimmer



Angebotsauswertung Wohnhauser

4.5.2 Angebotsauswerfung Wohnhauser

Merkmale der zur Miete inserierten Wohnhauser

2019 wurden rund 200 Inserate fiir Wohnhduser zur Miete erfasst, davon sind 93 % Etwa 200 inserierte Wohnhauser

gebrauchte Mietwohnhduser. Ausgewertet wurden die Wohnflache der Mietobjekte, (Ein- und Zweifamilien-,
deren mittlere Angebofsmiete gesamt sowie je Quadratmeter, der Wohnhaustyp nach Reihenhéduser und
Zimmerzahl und das mittlere Baualter der zur Miete angebotenen Wohnh&user. Doppelhaushalften) wurden

2019 zur Miete angeboten
Die Wohnflachen inserierter Wohnhauser zur Miete dhneln sich: Im Miftel sind es

130 m?2 bei Wohnh3usern aus dem Bestand und 126 m? bei Neubauwohnh&usern, die
sich auf jeweils 5 Zimmer verteilen. Die gréBere Spannbreite der Wohnflachen weisen
die gebrauchten Wohnhduser zur Miete auf: 90 % der inserierten Wohnhauser dieses
Typs haben eine Wohnflache zwischen 63 und 228 m?. Bei Neubauwohnh&usern zur
Miete liegt die Wohnflachenspanne zwischen 110 und 183 m?. Das mittlere Baujahr
der zur Miete inserierfen Wohnhduser aus dem Bestand rangiert bei 1974. Die Neben-
kosten inserierter Wohnhauser zur Miefe sowohl im Bestand als auch im Neubau liegt
bei 150 €. In der Tab. 11 sind nur die zur Miete inserierte Wohnhduser aus dem Be-
stand dargestellt, da die Fallzahl fiir neugebaute Wohnhauser zur Miete mit 14 inse-
rierfen Hausern duBerst gering ausfallt.

Tab. 11: Merkmale der zur Miete inserierten Wohnhauser (nur Bestand) in der Stadt Hannover 2019

Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank

Wohnhauser zur Wohnflache Angebots- Angebots- Baujahr Neben- Anzahl
Miete in m? miete in € miete in €/m? kosten in € Zimmer
Félle je Merkmal 196 198 198 130 167 192
5. Perzentil 63 395 4,76 | 1918 78 . 2,8
10. Perzentil 75 480 5,56 1936 90 3,0
25. Perzentil 100 900 7,49 | 1962 110 . 4,0
Median 130 1.250 9,40 1974 150 5,0
75. Perzentil 156 1.543 10,88 1999 200 6,0
90. Perzentil 182 1.950 12,89 2011 296 7,0
95. Perzentil 228 2.224 13,93 2014 386 10,0
Merkmale der zum Kauf inserierten Eigenheime (Bestand und Neubau)
2019 wurden knapp 400 zum Kauf inserierte Wohnh&user (Ein- und Zweifamilien-, Rei-
henhaduser und Doppelhaushalften) erfasst, davon rund 90 % gebrauchte Eigenheime.
Der mittlere inserierte Angebotskaufpreis fiir ein Eigenheim aus dem Bestand liegt bei
395.500 €. 50 % der inserierten Eigenheime werden zwischen 299.000 und 551.148 €
angeboten (25 % Perzentile). Dabei rangiert der mittlere Quadratmeterkaufpreis der
inserierten gebrauchten Eigenheime bei 2.766 € /m2. 50 % der inserierten Angebots-
kaufpreise bewegen sich zwischen 2.200 und 3.450 €/m?2.
Das mittlere Baualter der inserierten Eigenheime aus dem Bestand liegt bei 1966. Die Das mittlere Baualter
Wohnfldchen gebrauchter Eigenheime fallen im Mittel mit 149 m? etwas groBer aus inserierter Eigenheime aus
als bei neuen Eigenheimen mit 141 m?. Ahnliches zeigt sich bei den Grundstiicksgré- dem Bestand liegt bei 1966

Ben der inserierten Eigenheime zum Kauf: Bei gebrauchfen Eigenheimen liegt die mitt-
lere GrundstiicksgroBe bei 500 m?, bei neuen Eigenheimen bei 456 m? (s. Tab. 12).

Bei den inserierten neuen Eigenheimen liegt der mittlere inserierte Angebotskaufpreis
bei 524.900 €, dabei bewegt sich die Halfte der Inserate innerhalb einer Angebots-
spanne zwischen 349.900 und 638.000 €. Der miftlere Quadratmeterkaufpreis fir in-
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serierte neue Eigenheime rangiert bei 3.499 € /m?. 50 % der inserierten Angebotskauf-
preise bewegen sich zwischen 2.091 und 4.000 € /m?. Die Fallzahl der zum Kauf inse-
rierten Eigenheime ist gering, so dass die Merkmale nur zwischen dem 25 % und 75 %

Perzentil betrachtet werden (s. Tab. 13).

Tab. 12: Merkmale der zum Kauf inserierten Eigenheime (Bestand) in der Stadt Hannover 2019

Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank

Tab. 13: Merkmale der zum Kauf inserierfen Eigenheime (Neubau) in der Stadt Hannover 2019

Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank

Kaufpre_is Kaufp_reis , Wopnfla'zche Grgnds’r_ﬁcksz— ' Baujahr A_nzahl
Angebot in € | |Angebot in €/m inm fliche in m* | Zimmer
Flle je Merkmal 348 ' 348 348 313 299 336
5. Perzentil 134.500 852 89 157 1913 3
10. Perzentil 198.600 1.381 100 196 1930 4
25. Perzentil 299.000 2.200 120 280 1954 4
Median 395.500 2.766 149 500 1966 5
75. Perzentil 551.148 3.450 188 730 1990 6
90. Perzentil 790.000 4.196 244 1.015 2003 8
95. Perzentil 1.067.600 4.946 328 1.371 2012 10

Kaufpreis Kaufpreis Wohnflache Grundstiicks- Anzahl

Angebot in € Angebot in €/m? in m? flache in m? Zimmer
Flle je Merkmal 39 39 ' 39 35 37
25. Perzentil 349.900 2.091 120 300 4
‘ Median 524.900 3.499 141 456 5
75. Perzentil 638.000 4.000 170 585 5

Wohnflachen der zum Kauf inserierten Eigenheime je Wohnungstyp (Bestand)

Bestand Im Mittel haben die 2019 zum Kauf inserierten Eigenheime fiinf Zimmer. Die
mittlere Wohnflache liegt bei 149 m2. In der Abb. 48 wird sichtbar, dass die groBte
Spanne hinsichtlich der Wohnflachen je Wohnungstyp bei inserierten Eigenheimen mit
3 Zimmern besteht: Hier variieren bei 90 % der inserierten Eigenheime die Wohnfla-
chen zwischen 70 bis 400 m2. 50 % inserierter Eigenheime mit 3 Zimmern liegen aber
innerhalb einer begrenzteren Wohnfldchenspanne von ,,nur 89 bis 125 m2. Die Anzahl
der zum Kauf inserierten neuen Eigenheime ist gering, daher wird auf eine Abbildung
verzichtet. Nachrichtlich erwdhnt sei, dass neue Eigenheime im Mittel 5 Zimmer ha-
ben. Die mittlere Wohnflache betragt 141 m2.

Abb. 48: Wohnflachen der zum Kauf inserierten Eigenheime (Bestand) je Wohnungstyp in der Stadt Hannover 2019

Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank
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Angebotskaufpreise: Zum Kauf inserierten Eigenheime (Bestand) nach Wohnungstyp

Bestand Der mittlere Angebotskaufpreis fiir inserierte Eigenheime 2019 liegt bei
2.766 €/m?, d.h. 50 % der Kaufangebote fiir Gebrauchtimmobilien liegen im Preis un-
terhalb und 50 % oberhalb dieses Werts. Insgesamt sind die zum Kauf inserierten Ei-
genheime je nach Wohnungstyp mit 2 bis zu 10 Zimmern und mehr breit aufgefdchert.
Die groBte Spannweite inserierter Angebotskaufpreise weisen Eigenheime mit 8 Zim-
mern auf (s. Abb. 49).

Angebotsauswertung Wohnhauser

Abb. 49: Angebotskaufpreise inserierter Eigenheime (Bestand) nach Wohnungstyp in der Stadt Hannover 2019
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Wohnflachen der zum Kauf inserierten Eigenheime (Bestand) je Baualtersklasse

Bestand Die mittlere Wohnfldche inserierter Eigenheime betrdgt 149 m2, die Wohn-
flachen differieren aber je nach Baualtersklasse deutlich. Die gréBten Wohnfldchen-
spannen weisen die inserierten Altbaufen auf: Eigenheime, die vor 1900, in den 1910er
und 1920er Jahre erbaut wurden, haben deutlich groBere Wohnfldchen zwischen 172
und 240 m?. Auch fiir inserierte Eigenheime der Baualtersklassen 1980 bis 1990 sowie
ab 2000 sind groBere Wohnflichen um 157 m? verzeichnet (s. Abb. 50). Fiir neu er-
baute Eigenheime (Baufertigstellung 2018 oder spéter, hier nur nachrichtlich erwahnt)
ergibt sich anhand der Inserate eine mittlere Wohnfldche von 141 m?.

9Zzi* 10+ +Zi*

Abb. 50: Wohnflachen der zum Kauf inserierten Eigenheime (Bestand) je Baualtersklasse in der Stadt Hannover 2019

Daten: LH Hannover / empirica-Preisdatenbank
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Angebotskaufpreise inserierter Eigenheime (Bestand) je Baualtersklasse

Bestand 2019 betrdgt der mittlere Angebotskaufpreis inserierter gebrauchter
Eigenheime 2.766 € /m2. Das mittlere Baujahr der zum Kauf inserierten Eigenheime ist
1966. Dies zeigt sich auch in der Abb. 51: Die 1950er bis 1970er Jahre sowie
Kaufpreisangebotfe der ersten Dekade des 20. Jahrhunderts liegen unterhalb dieses
mittleren Angebotskaufpreises. Deutlich starker streuen die inserierten Eigenheime,
die vor 1900 erbaut wurden, sowie die Baualtersklasse 1910 bis 1930 und die Inserate,
die ab 2000 errichtet wurden (s. Abb. 51).

Abb. 51: Angebotskaufpreise inserierter Eigenheime (Bestand) je Baualtersklasse in der Stadt Hannover 2019
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