Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung
Ergebnisse aus der Mietmarktanalyse

08.05.2017 | Referat Strategische Planung, Stadtentwicklung, Statistik
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Welchen Anteil am Wohnungsmarkt kann tUber die
Mietmarktanalyse abgedeckt werden?

Gebaude mit Wohnraum

Anzahl Wohnungen:
ca. 63.600

40% 56%

vom Eigentimer bewohnt vermieteter Wohnraum
Anzahl Wohnungen: Anzahl Wohnungen: Anzahl Wohnungen:
ca. 25.200 ca. 2.600 ca. 35.800
ca. 60% ca. 40%
Anzahl Wohnungen: Anzahl Wohnungen:
21.813 ca. 14.000

*Leerstand, Diplomaten-/Streitkraftewohnungen sowie Ferien- und Freizeitwohnungen
Quelle: Zensus 2011



Welche Mieten kbnnen ausgewertet werden?

Bestandsmiete (Fallzahl 21.813) @ 580 £/m?
Durchschnittliche (Kalt-)Miete in Wolfsburg

(nicht beriicksichtigt werden ,Sonderwohnformen®
wie z.B. moblierte und Gaste-Wohnungen oder WGSs)

| | | .
Wiedervermietungsmiete (Falizani 1.869) | 2 6,90 €/m

Durchschnittliche (Kalt-)Miete von Wohnungen, die im Jahr 2015

wiedervermietet wurden z.B. aufgrund eines Mieterwechsels
(Teilmenge der Bestandsmieten)




@ Mieten Stadt Wolfsburg - nach Wohnflache
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@ Mieten Stadt Wolfsburg - nach Baualter
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Hinweis: Die Baualtersklassen sind entsprechend der Stadtentwicklungsepochen in Wolfsburg abgegrenzt

worden: Industriestadt als Gartenstadt (1945-1954), Organische Stadtbaukunst (1945-1954), Gegliederte Quelle: Mietmarktanalyse
und aufgelockerte Stadt (1955-1962), Urbanitat durch Vielfalt (1963-1969), Urbanitét durch Dichte (1970- (NLD, VWI, Allertal),
1976), Landschaftsbezogener und individueller Stadtebau (1977-1994, 1995-2011), Masterplan Bauen &  sgichtag 31.12.2015
Wohnen 2020 (2012-2015).



@ Mieten Stadt Wolfsburg - nach Verteilung der Miethdhen

mittlere
Einkommensgruppe
(laut NWoFG)

niedrige
Einkommensgruppe
(laut NWoFG)
50%
5,61 - 7,00 €/m?
9.715 WE

bis 5,60 €/m?2
10.825 WE

6%

mehr als 7 €/m2
1.273 WE

= Bei 20.540 Wohnungen (94%) betragt die (Kalt-)Miete hochstens 7 €/m?2

Quelle: Mietmarktanalyse, Auswertung Mieten NLD, VWI, Allertal, Stand 31.12.2015



@ Mieten Stadt Wolfsburg - nach Verteilung der Miethdhen
bei Wiedervermietung 2015

mittlere
Einkommensgruppe
(laut NWoFG)

5,61 - 7,00 €/m?
9.715 WE

niedrige
Einkommensgruppe
(laut NWoFG)

bis 5,60 €/m?2
10.825 WE 22% 22%

mehr als 7 €/m2
1.273 WE

» Bei 1.452 Wohnungen (78%) betragt die (Kalt-)Miete hdochstens 7 €/m?

Quelle: Mietmarktanalyse, Auswertung Mieten NLD, VWI, Allertal, Stand 31.12.2015



@ Mieten Stadt Wolfsburg - nach Stadt- und Ortsteilen

Keine kleinrAumige Veroffentlichung bei einer Fallzahl unter 50 WE

Stadt- und @ Miethdhe
Ortsteil [ [ '
Alt-Wolfsburg k.A. k.A.  Neindorf k.A. K.A.
Detmerode 2.430 5,60 Nordsteimke K.A. K.A.
Ehmen k.A. k.A. | Rabenberg 602 6,35
Eichelkamp 549 5,85 Reislingen 127 5,67
Fallersleben 2.144 598 Rothenfelde 118 5,88
Hageberg 81 6,00 Sandkamp K.A. K.A.
Hehlingen k.A k.A. | Schillerteich 971 6,40
Heiligendorf 87 521  Stadtmitte 2.392 6,14
Hellwinkel 1.202 5,85  Silfeld k.A. K.A.
Hellingen k.A. k.A  Teichbreite 1.589 6,20
Hohenstein 1.279 5,63 Tiergartenbreite 1.094 5,46
Kastorf k.A. k.A.  Vorsfelde 782 5,30
Klieversberg k.A. kA.  Warmenau k.A. K.A.
Kohlerberg 669 6,36| Westhagen 2.138 5,17
Kreuzheide 256 5,70 Wohltberg 1.248 6,06
Laagberg 1.906 511  Wolfsburg 21.813 5,80
Quelle: Mietmarktanalyse (NLD, VWI, Allertal), Stichtag 31.12.2015 Untere Mietspanne Obere Mietspanne




Wie kann man sich dem privaten Mietmarkt ndhern?

Gebaude mit Wohnraum

Anzahl Wohnungen:
ca. 63.600

40% 56%

vom Eigentimer bewohnt vermieteter Wohnraum
Anzahl Wohnungen: Anzahl Wohnungen: Anzahl Wohnungen:
ca. 25.200 ca. 2.600 ca. 35.800
ca. 60% ca. 40%
Anzahl Wohnungen: Anzahl Wohnungen:
21.813 ca. 14.000
?

*Leerstand, Diplomaten-/Streitkraftewohnungen sowie Ferien- und Freizeitwohnungen
Quelle: Zensus 2011



Wie kann man sich dem privaten Mietmarkt ndhern?

Gebaude mit Wohnraum

Anzahl Wohnungen:
ca. 63.600

40% 56%

vom Eigentimer bewohnt vermieteter Wohnraum
Anzahl Wohnungen: Anzahl Wohnungen: Anzahl Wohnungen:
ca. 25.200 ca. 2.600 ca. 35.800
ca. 60% ca. 40%
Anzahl Wohnungen: Anzahl Wohnungen:
21.813 ca. 14.000

[

*Leerstand, Diplomaten-/Streitkraftewohnungen sowie Ferien- und Freizeitwohnungen
Quelle: Zensus 2011



Wie kann man sich dem privaten Mietmarkt ndhern?

» Keine reprasentative Studie / Befragung fur den privaten Wohnungsmarkt

= Ann&herung lUber Auswertung der Angebotsmieten - Betrachtung der
inserierten Wohnungen auf Immobilienscout24

= Aber: - andere Vermietungswege werden nicht bertcksichtigt
- Fallzahl ist gering, daher nur begrenzt reprasentativ
- Wolfsburger Wohnungsgesellschaften inserieren derzeit kaum
- Neubau ist Uberreprasentiert

» Angebotsmieten bilden einen kleinen Teilmarkt des Mietsegments ab

Ergebnis einer Analyse des Minchener Mietspiegels zeigt (empirica 2016: 3):

, Neuvermietungen tber Immobilienportale, Zeitungsinserate oder
Makler sind generell teurer als Wohnungen, die Uber Freunde, Bekannte
oder sonstige Verhaltnisse von einem Mieter an den nachsten direkt
weitergegeben werden (+1€/m?).”

Quelle: empirica paper Nr. 236 (09/2016): Scheinargumente bei Mietspiegeldebatte,
www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi236kaltrb.pdf



Angebotsmieten Stadt Wolfsburg (nettokalt)

und Anzahl der inserierten Wohnungen auf Immoblienscout24 (,Falle)
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Herausgeber: NBank
Datenbasis: RegioKontext GmbH/ Immobilien Scout GmbH



Welchen Anteil machen die Angebotsmieten am
Wohnungsmarkt aus?

Gebaude mit Wohnraum

Anzahl Wohnungen:
ca. 63.600

40% 56%

vom Eigentimer bewohnt vermieteter Wohnraum ca.l%
Anzahl Wohnungen: Anzahl Wohnungen: Anzahl Wohnungen: «
ca. 25.200 ca. 2.600 ca. 35.800
ca. 60% ca. 40%

!

Anzahl Wohnungen: Anzahl Wohnungen:
21.813 ca. 14.000

[

ca.3%

Mietmarktanalyse (NLD, VWI, Allertal), Stand 31.12.2015

Angebotsmieten: Herausgeber: NBank, Datenbasis: RegioKontext *Leerstand, Diplomaten-/Streitkraftewohnungen sowie Ferien- und Freizeitwohnungen
GmbH/ Immobilien Scout GmbH, Jahr 2015 Wohnungsmarktstruktur: Zensus 2011



Wie ist das Mietniveau in Wolfsburg? (stichtag 31.12.2015)

Bestandsmiete (Fallzahl 21.813) @ 5.80 €/m?

Durchschnittliche (Kalt-)Miete in Wolfsburg ca.
+1 €/m?

ca. Wiedervermietungsmiete (ralizahl 1.869) @ 6,50 €/m?
- 2
3€M* b rchschnittliche (Kalt-)Miete von Wohnungen, die im Jahr 2015

wiedervermietet wurden z.B. aufgrund eines Mieterwechsels

(Teilmenge der Bestandsmieten) ca.
+2 €/m?

(Fallzahl 384) @ 9,10 €/m?2

Auswertung der Mieten der inserierten Wohnungen auf Immobilienscout 24
fur das Jahr 2015 (Herausgeber: NBank, Datenbasis RegioKontext GmbH/ Immobilien Scout GmbH)

Quelle: Bestands- und Wiedervermietungsmiete Giber Mietmarktanalyse (NLD, VWI, Allertal), Stichtag 31.12.2015,
Angebotsmieten: Herausgeber: NBank, Datenbasis RegioKontext GmbH/ Immobilien Scout GmbH, Jahr 2015



(Pressewirksame) Vorstellung der Ergebnisse
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Presse-Information
14. Februar 2017 | Wolfsburg

Stadt analysiert das Mietniveau

Informationen zu fast 22.000 Wohnungen in Wolfsburg

Die Mietpreisentwicklung in Wolfsburg ist in der Offentlichkeit immer wieder ein
grolies Thema. Institute weisen teilweise horrende Mietpreissteigerungen aus.
Dieses betrifft jedoch nur bestimmte Segmente des Wohnungsmarktes in Wolfs-
burg. Vor dem Hintergrund hat die Stadt Wolfsburg eine Mietpreisanalyse vorge-
nommen, die jetzt erstmals fundierte Aussagen zum Mietpreisniveau gibt. Mit
diesen Daten als Instrument der Wohnungsmarktbeobachtung lassen sich Aus-
sagen zum Mietpreisniveau im Stadtgebiet treffen. Uber die Untersuchung ist es
nicht méglich, die ortsiibliche Vergleichsmiete im Sinne eines Mietspiegels abzu-
leiten. Die Mietpreisdaten dienen ausschlieflich der Stadt Wolfsburg dazu den
Wohnungsmarkt zu analysieren.

Wolfsburg hat eine einmalige Situation in wachsenden Stadten. In unserer Stadt
besitzen lokale Wohnungsgesellschaften die meisten Wohnungen auf dem Miet-
markt. Dieses zahlt sich im Hinblick auf bezahlbare Mieten aus. Dank der ver-
trauensvollen Zusammenarbeit mit Neuland, Volkswagen Immobilien und Allertal
Immobilien wurden Informationen zu fast 22.000 Mieten in Wolfsburg zu Grunde
gelegt, also gut 60 Prozent des Mietmarktes®, erklart Oberbirgermeister Klaus
Mohrs.

Ralf Sygusch (Leiter Referat Strategische Planung, Stadtentwicklung, Statistik):
.Das Ergebnis der Mietanalyse zeigt, dass wir mit einer durchschnittlichen Kalt-
miete von 5,80 Euro pro Quadratmeter geniigend preisginstigen Wohnraum in
der Stadt haben. Dass dieser nicht immer sofort verfigbar ist, merkt jeder, der
sich auf Wohnungssuche in Wolfsburg begibt. Dennoch konnten die Wohnungs-
gesellschaften 2015 knapp 2.000 Wohnungen wiedervermieten und das zu ledig-
lich durchschnittlich 6,50 Euro pro Quadratmeter Kaltmiete.

WOLFSBURG
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit




