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Vorbemerkung durch das Ministerium fur Inneres, lan dliche
R&aume und Integration

Mit dem Mietenmonitoring fur das Jahr 2017 wird erstmals eine umfassende Studie zur aktuel-
len Preisentwicklung auf den Mietwohnungsmaérkten in Schleswig-Holstein vorgelegt. Fur die
Nachvollziehbarkeit der Ergebnisse des Mietenmonitoring ist das Verstdndnis wesentlicher
Funktionszusammenhange des Wohnungsmarktes grundlegend.

Die Entwicklung auf den Mietmarkten findet nicht isoliert statt, sondern ist eingebettet in das
Zusammenwirken von Nachfrage- und Angebotsentwicklung.

Es ist grundsatzlich zwischen der Angebotsmietenentwicklung und der Mietenentwicklung im
Rahmen bestehender Mietertrage (Bestandsmieten) zu unterscheiden. Im vorliegenden Mie-
tenmonitoring wird ausschlie3lich die regionale Entwicklung der Angebotsmieten in Schleswig-
Holstein untersucht (die Mieten des geférderten sozialen Wohnungsbaus sind hier ausgeklam-
mert). Bestandsmieten werden dagegen uUber Mietspiegel bzw. alternative in § 558a BGB ge-
nannte Verfahren ermittelt (auch hier sind die Mieten des geftrderten sozialen Wohnungsbaus
ausgeklammert.

Unter der bestehenden hohen Nachfrage nach Mietwohnraum muss insbesondere der Ange-
botsausweitung durch bedarfsgerechten Neubau besondere Aufmerksamkeit geschenkt wer-
den. Da dies als Rahmenbedingung nicht Inhalt des Mietenmonitorings ist, wird im Folgenden
ein Uberblick Gber den Wohnungsbau in Schleswig-Holstein und allgemein giiltige Rahmenbe-
dingungen vorangestellt.

Wohnungsbau in Schleswig-Holstein

Zunachst gilt es festzuhalten, dass der schleswig-holsteinische Wohnungsmarkt tber Jahre
durch eine stabile, teilweise sogar sinkende Mietenentwicklung, eine teilweise hohe Fluktuation
und nennenswerte Leerstande gepragt war. Zuzige, Verdnderungen der regionalen Woh-
nungshachfrage und im Durchschnitt weiter sinkende HaushaltsgréRen haben zu einer regiona-
len Wohnungsknappheit und einem nennenswerten Neubaubedarf gefuhrt. Infolge dessen sind
seit dem Jahr 2014 teilweise deutlich steigende Angebotspreise zu verzeichnen.
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Abb. 1.1: Entwicklung der Median-Angebotsmiete Abb. 1.2: Baufertigstellungen in Schleswig-Holstein
Aufgrund der Mietenentwicklung und des daraus erkennbaren Bedarfs an zusatzlichem Wohn-
raum, hat der Wohnungsbau in den letzten Jahren deutlich an Dynamik gewonnen. Insbesonde-
re die Baufertigstellungszahlen belegen dies.

Eine noch positivere Entwicklung des Wohnungsbaus wird derzeit insbesondere durch einen
Mangel an Bauland gehemmt. Auch die Auslastung der Bauwirtschaft und des Handwerks ver-
zogert hohere Baufertigstellungszahlen. Ein deutliches Indiz dafiir ist die stark steigende Zahl
zwar genehmigter aber noch nicht fertiggestellter Wohneinheiten (Bautberhang).
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Abb. 1.3: Bauliberhang (genehmigte, aber noch nicht fertig gestellte Wohnungen) in Schleswig-Holstein

2016

Knappes, teures Bauland und zudem auch sehr deutlich gestiegene Planungs- und Baukosten
haben Uberdies Einfluss auf die Mietenentwicklung. Darauf hat das Land im Rahmen der sozia-
len Wohnraumférderung durch Anpassung der Férderbedingungen fur den sozialen Woh-
nungsbau wiederholt reagiert.
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Abb. 1.4: Entwicklung der Baukosten (Quelle: ARGE S-H)

Trotz dieser Hemmnisse kann man davon ausgehen, dass auch in den nachsten Jahren die
Zahl der fertiggestellten Wohnungen weiter zunehmen wird. Dies belegt inshesondere die Zahl
der im Bau befindlichen Wohneinheiten, die mit 12.268 in 2017 deutlich Giber den Vorjahren liegt
und eine hohe Anzahl an Fertigstellungen in der nahen Zukunft erwarten lasst. Auch die Zahl
der Baugenehmigungen stabilisierte sich 2018 auf einem hohen Niveau.
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Abb. 1.5: Baugenehmigungen in Schleswig-Holstein
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Um diesen Trend fortzusetzen, bedarf es insbesondere der Ausweisung zuséatzlicher Bauland-
flachen. Hier sind die Kommunen gefordert. Die Landesregierung hat auf den zusatzlichen Be-
darf reagiert und im September 2018 den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen aktualisiert. Da-

mit besteht nun fir alle Kommunen des Landes zusatzliches Wachstumspotential. Dieses gilt es
zu nutzen.
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1. Uberblick tUiber die Ergebnisse

Die Entwicklung der Marktmieten in Schleswig-Holstein zeigt ein vielschichtiges Bild fur das
Jahr 2017. Zwar sind landesweit die Angebotspreise im Median um 29 Cent (+4,1 Prozent) auf
7,30 Euro je Quadratmeter gestiegen. Es zeigen sich aber auch schon erste Anzeichen einer
Trendanderung u.a. durch eine spirbare Ausweitung des Neubausegments. Damit sind die
Weichen fiir eine mittelfristige Dampfung der Mietendynamik gestellt. Denn wie im Vorjahr fallt
der Preisanstieg im Neubau geringer aus als in der Wiedervermietung. Im Unterschied zu 2016
gibt es mittlerweile erste Anzeichen dafiir, dass eine preisdampfende Wirkung das obere Preis-
segment erfasst hat. Im mittleren Preissegment ist dies hingegen noch nicht der Fall. Hier fallen
die Preissteigerungen aktuell noch am héchsten aus.

Wachsende Bedeutung des Neubausegments

Der Anteil neu errichteter Mietwohnungen in Schleswig-Holstein steigt seit einigen Jahren kon-
tinuierlich an und liegt im aktuell untersuchten Zeitraum bei 5,3 Prozent des Gesamtangebotes.
Aufgrund der jungsten Baukostenentwicklung werden Neubauwohnungen unabhéngig vom
regionalen Markt im oberen Preissegment angeboten, so dass sich durch die Angebotsauswei-
tung der Mittelwert Uber alle Segmente erhdht. Auf Landesebene liegt der Medianpreis im Neu-
bau bei 10,00 Euro je Quadratmeter. Damit hat sich dieses Segment mit +12 Cent
(+1,2 Prozent) nur geringfuigig im Vergleich zum Vorjahr verteuert.

Angebotsausweitung auch bei sanierten Wohnungen

Das spezifische Baualter der Mietwohnungsgebdude in Schleswig-Holstein — nur rund
20 Prozent der Mietwohnungen sind jlinger als 30 Jahre — in Kombination mit der anhaltend
hohen Wohnungsnachfrage machen es zum einen nétig und zum anderen wirtschaftlich mog-
lich, Wohnwertverbesserungen umzusetzen. So steigt der Anteil von saniert oder modernisiert
angebotenen Wohnungen kontinuierlich an und erreicht in 2017 einen Wert von 16,8 Prozent.
Der mittlere Angebotspreis liegt im Mittel bei 7,80 Euro fur dieses Segment. Dies ist ein Anstieg
im Vergleich zum Vorjahr um 24 Cent (+3,2 Prozent).

Bestandswohnungen in der Wiedervermietung um 3,2 Prozent teurer als im Vorjahr

In den meisten Stadten des Landes sind Leerstéande in den letzten Jahren zuriickgegangen.
Diese Wohnungen erscheinen nur noch im Rahmen der Ublichen Mieterfluktuation am Markt. In
einigen regionalen Méarkten mit langer andauernder Marktanspannung ist aufgrund der geringe-
ren Fluktuationsreserve die durchschnittliche Suchdauer fur eine passende Wohnung angestie-
gen, sodass die Angebotsanzahl mit Schwerpunkt in den unteren und mittleren Preissegmenten
abgenommen hat. Dies wirkt auf den Landesdurchschnitt statistisch preiserh6hend. Im Median
liegt der Quadratmeterpreis flr eine nicht sanierte Wohnung bei 7,04 Euro. (+22 Cent bzw.
+3,2 Prozent gegentber 2016). Innerhalb dieser Gruppe ist der Mediananstieg in der Baualters-
klasse 1950 bis 1978 mit +32 Cent (+4,9 Prozent) wie in den Vorjahren am grof3ten. In der
Baualtersklasse 1979 bis 1999 fallt der Anstieg hingegen mit +13 Cent deutlich geringer aus.
Der Medianpreis liegt in diesem Segment bei 7,59 Euro je Quadratmeter.
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Kleine Wohnungen starker im Preis gestiegen als grofRe

Differenziert nach Wohnflache gilt: Je kleiner die Wohnflache ist, desto héher féllt der Quadrat-
meterpreis aus. Im Vergleich zum Vorjahr ist insbesondere der Medianpreis kleiner Wohnungen
angestiegen. Wohnungen bis 40 Quadratmeter Wohnflache wurden im Mittel fur 8,27 Euro an-
geboten, das sind 51 Cent bzw. 6,6 Prozent mehr als im Vorjahr. MittelgroRe Wohnungen stie-
gen um 35 Cent auf 7,28 Euro (40 bis unter 60 Quadratmeter) bzw. um 29 Cent auf 7,01 Euro
(60 bis unter 80 Quadratmeter). Fir groRe Wohnungen ab 80 Quadratmetern hingegen fallt der
Zuwachs mit nur +6 Cent auf 6,92 Euro weitaus geringer aus.

Regionale Unterschiede: Preisdynamik im Hamburger Umland deutlich zurtickgegangen

Die regionale Differenzierung zeigt fiir das Jahr 2017 ein veréandertes Muster in der Preisdyna-
mik. War in den vergangenen Jahren das Hamburger Umland noch starker von Preisanstiegen
erfasst, so hat sich in den meisten Stadten und Gemeinden die Dynamik abgeschwacht. Zum
Teil kommen leichte Steigerungen wie in Wedel oder Ahrensburg nur noch durch die Auswei-
tung des Neubausegments zustande. In einigen Orten zeigt sich in der Wiedervermietung be-
reits keine Veranderung mehr. Zugleich stagnieren die Neubaupreise, so dass es fiir das mittle-
re Marktpreissegment kaum noch Steigerungspotential gibt. Wie im Vorjahr sind die Preisunter-
schiede innerhalb des Hamburger Umlands weiter geschrumpft. Im Hamburger Nahbereich
rangieren die mittleren Quadratmeterpreise zwischen 8,51 Euro in Pinneberg 9,60 Euro in Nor-
derstedt sowie im weiteren Hamburger Umland zwischen 7,66 Euro in Bad Oldesloe und
8,00 Euro in ElImshorn. Aufgrund der regen Bautatigkeit im Hamburger Umland liegen die mittle-
ren Preise in der Wiedervermietung deutlich unter diesen gesamtstéadtischen Werten.

In den Oberzentren Kiel, Libeck und Flensburg sind im Mittel ebenfalls keine héheren Neu-
baumieten gemessen worden. Dennoch weisen diese Stadte insgesamt tberdurchschnittlich
hohe Medianpreisanstiege auf: zwischen +28 Cent in Flensburg und Neuminster und +50 Cent
in Kiel. Zum einen liegt dies rechnerisch an der Ausweitung des Neubausegments und zum
anderen an dem gewachsenen Anteil saniert und modernisiert angebotener Wohnungen. In Kiel
und Lubeck hat sich die Fluktuation im Bestand erkennbar reduziert, was mit den um
10 Prozent verringerten Binnenumziigen Korreliert. Insgesamt liegt das Preisniveau in Kiel
(7,67 Euro) und Lubeck (7,58 Euro) uber dem Landesdurchschnitt, in Flensburg (6,70 Euro) und
Neumdunster (6,17 Euro) darunter.

Im mehrjahrigen Vergleich zeigt sich fir die Mittelzentren au3erhalb des Hamburger Um-
lands eine deutlich unterdurchschnittliche Partizipation an der Preisdynamik im Land — bei zu-
gleich niedrigem Marktpreisniveau. In der aktuellen Berichtsperiode hat sich dieses Bild in Tei-
len geéndert. Die Angebotspreise sind in knapp der Halfte der Mittelzentren im Landesmittel
bzw. leicht darliber gestiegen, was aber zu statistisch Uberdurchschnittlich hohen prozentualen
Steigerungen fuhrt. Die Preisschere zwischen niedrig- und hochpreisigen Regionen hat sich
zumindest fur die stadtischen Mietmarkte nicht weiter gedffnet. In der Flache gibt es weiterhin
viele Regionen mit Marktpreisen unter 6 Euro.

¥
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Kurzbewertung der Ergebnisse des Mietenmonitorings durch
das Ministerium fir Inneres, landliche RAume und In  tegration

Es ist zu begriiRen, dass die Mietenentwicklung in den hochverdichteten Bereichen, insbeson-
dere im engeren Umland von Hamburg sich etwas weniger dynamisch entwickelte als im Lan-
desdurchschnitt.

Im Neubau scheint im engen Hamburger Umland, aber auch in den Oberzentren mit Ausnahme
von Neumdlinster, ein stabiles Mietniveaus erreicht.

Demgegeniiber zogen die Mieten der vormals weniger dynamischen Regionen im Umkreis der
Oberzentren und im Umkreis des engeren Hamburger Umlands deutlich an.

Ein Treiber der ausgewiesenen Mietpreisanderungen ist aufgrund hoher Baukosten weiterhin
der Mietwohnungsneubau. Die Baukosten fiihren, um eine investitionsauslésende Wirtschaft-
lichkeit einer Baumalnahme herstellen zu kénnen, dazu, dass neuer Wohnraum zu einer Miete
von mindestens 9 bis 10€ angeboten werden muss.

Dieser Entwicklung kann ganz grundsétzlich nur durch bedarfsgerechten Neubau in allen Regi-
onen des Landes entgegen gewirkt werden.

Der Wohnraumférderung kommt dabei eine besonders wichtige Rolle zu. Die Férderung ermdg-
licht es den Investoren - trotz zunehmender Baukosten - Wohnungen zu langfristig ginstigen,
vorher fest vereinbarten Mietpreisen anzubieten.

Parallel bedarf es — da die mietddmpfenden Effekte des Wohnungsneubaus erst mittelfristig
eintreten werden - zwingend der Ausweitung der H6he des Wohngeldes sowie des Berechtig-
tenkreises. Eine entsprechende Anderung befindet sich derzeit in Vorbereitung.

Objektforderung und Subjektférderung mussen zuklnftig starker als bisher zusammengedacht
werden. Es handelt sich um ergénzende Instrumentarien, um allen Anforderungen des Miet-
marktes ein entsprechendes Instrumentarium zur Losung entgegen zu setzen.
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3. Ergebnisse im Einzelnen

3.1 Entwicklung der Angebotsmieten in Schleswig-Hol stein

Im Jahr 2017 lag der mittlere Angebotspreis bei 7,30 Euro je Quadratmeter. Dies ist ein Plus
von 4,1 Prozent bzw. 29 Cent gegeniiber dem Vorjahr. Damit hat sich der Preisanstieg hominal
wieder beschleunigt, nachdem er im Vorjahr deutlich schwécher ausfiel. Unter Berticksichtigung
der Inflation, die im Jahr 2017 ebenfalls anzog, betrdgt der reale Preisanstieg seit 2010
+12,4 Prozent oder jahrlich +1,7 Prozent. Im Vergleich zum Vorjahr stieg die mittlere Marktmiete
inflationsbereinigt um +2,2 Prozent (Vorjahresperiode +2,0 Prozent). Nachfolgend wird nur auf
die nominalen Entwicklungen eingegangen.

Vgrénderung zum Vorjahr Angebotspreis je m? Indexwert (2010=100) == Angebotsmieten in Schleswig-Holstein
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Abb. 1: Entwicklung der Median-Angebotsmiete Abb. 2: Indexvergleich Angebotsmieten und
Verbraucherpreise
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Abb. 3: Index der Preissegmente (ohne Neubau) Abb. 4: Verteilung der Inserate nach Preisklassen
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Preissegmente — Abschwachung des Preisanstieg im oberen Preissegment, Preisdruck im
mittleren Segment am héchsten

Die Entwicklung zugunsten steigender Preise zeichnete sich schon in den Jahren 2010 bis
2012 ab - viel friher als es die durchschnittliche Mietpreisentwicklung in den Folgejahren
offenbarte. Dies wird deutlich in der Entwicklung des oberen Marktsegments in der Wieder-
vermietung (Abbildung 3). Die 25 Prozent teuersten Angebote (in hochpreisigen Mérkten, guten
Lagen und mit guter Ausstattung) stiegen bereits seit 2010 mit durchschnittlich jahrlich rund
2,5 Prozent. Ab 2013 folgten dann auch die Ubrigen Preissegmente, wobei die 25 Prozent
preiswertesten Angebote zuletzt mit Preisanstiegen reagierten. Erst das Einschwenken aller
Segmente auf diesen Entwicklungspfad verursachte Anstiege von durchschnittlich jahrlich
3,3 Prozent ab dem Jahr 2013.

Eine Trendwende in der Entwicklung der Marktpreise konnte sich aktuell andeuten. Indizien
dafir liegen vor, sie sind derzeit aber noch schwach ausgepragt und auf das obere Markt-
segment begrenzt. Obwohl die Teuerung aller Bestandswohnungen bei +4,4 Prozentpunkten
lag, verbleibt der Anstieg im oberen Preissegment ohne Neubau mit +3,1 Prozentpunkten auf
Vorjahresniveaus. Zwar sind auch die Wohnungen in guten Lagen und mit hohem Wohnwert im
Durchschnitt 26 Cent teurer geworden, jedoch entspricht dies ,lediglich“ dem Vorjahresniveau.
Das mittlere Preissegment ist also an das obere Preissegment herangerickt. Die Bedingungen
fur ein Einbremsen der Marktdynamik ausgehend vom oberen Preissegment sind daher aktuell
gegeben.

Dieser Befund wird durch die Entwicklung bei den Neubaumieten bestétigt. Wie bereits im
Vorjahr féllt in diesem Segment der Preisanstieg absolut und prozentual deutlich niedriger aus
als im Gesamtmarkt. Neubaumieten verteuerten sich im Mittel um 1,2 Prozent oder 12 Cent.
Analog zu den Preissegmenten ware dies auf Prozentpunkte bezogen ein Anstieg von lediglich
1,5 Punkten (Basisjahr 2010). Die abnehmende Dynamik der Neubaupreise kann also bereits
eine Bremswirkung auf die Wiedervermietungsmieten im oberen Preissegment auslésen. Wie
stark diese zuklnftig ausfallt, hangt davon ab, wie starr die Preisschichtung hinsichtlich
unterschiedlicher Wohnwerte unter Marktanspannungsbedingungen ist und wie sich die
Wohnungsverfligbarkeit nach Segmenten entwickelt. Preiswerte Bestandswohnungen werden
nicht absolut, aber relativ zum Gesamtangebot weniger, wenn Uber Jahre der Neubausektor
expansiv ist. So werden die mittleren und unteren Preissegmente bereits aus strukturell,
statistischen Grinden teuerer. Geht nun zusétzlich aufgrund der Knappheit die Fluktuation
preiswerter Wohnungen weiter zuriick, so wird das Mengengeriist noch weiter verschoben.

Im Gegensatz zum oberen Preissegment ist bei den beiden mittleren Preissegmenten noch
keine durchgehende Entlastungstendenz zu erkennen. Hier liegen die Preissteigerungen bei
+4,1 und +4,7 Prozentpunkten im Vergleich zum Vorjahr. Sie sind also zumindest im unteren
Mittelfeld der Preissegmente noch deutlich tberdurchschnittlich.

Investitionsbank Schleswig-Holstein = Fleethérn 29-31 = 24103 Kiel = Tel. 0431 9905-0 Seite 11 von 38



¥
Schleswig-Holstein
Der echte Norden

lhre Forderbank

Fur das untere Preissegment, also die 25% preiswertesten Bestandswohnungen, fallt der
Befund differenziert aus. Zwar liegt der Anstieg mit +3,7 Prozentpunkten unterhalb des Wertes
aller Segmente, jedoch lag er seit dem Basisjahr 2010 immer darunter. Und von all diesen
Werten fallt der aktuelle Preisanstieg von 2016 auf 2017 am héchsten aus (Vorjahresperiode
+2,6 Prozentpunkte). Die preiswerten Wohnungen waren also nie Treiber der Preisentwicklung,
sind aber ahnlich wie das mittlere Marktsegment fiir sich genommen derzeit noch von den
starksten Anstiegen betroffen.

Segmentauswertung nach IB.SH-Typisierung

Die Segmentauswertung der IB.SH gliedert den Gesamtmarkt nach Angeboten fir Neubau-
wohnungen, deren Baujahr bis maximal zwei Jahre vor Berichtsjahr angegeben wird, und An-
geboten von Bestandswohnungen, bei denen es sich Uberwiegend um Wiedervermietungen
handelt. Die Bestandswohnungen differenzieren sich auf der einen Seite nach sanierten und
modernisierten Wohnungen unabhéngig von ihrem Baujahr und dem sonstigen Objektzustand,
der differenziert nach Baujahren ausgewiesen wird, auf der anderen Seite. Innerhalb der Bau-
jahresklassen ist das Segment 1950 bis 1978 besonders relevant, da hierunter nicht nur die
Mehrheit der Mietwohnungen fallt, sondern auch tUberwiegend das preiswerte Wohnen stattfin-
det.

Alle Bestandswohnungen werden zusétzlich nach Wohnungsgrol3e ausgewertet. Hierbei spielt
der Objektzustand keine Rolle, da sich sanierte und nicht sanierte Wohnungen auf alle GréRen-
klassen gleichermalf3en verteilen.

Tabelle 1: Segmentauswertung der Angebotsmieten fiir das Land Schleswig-Holstein 2017

Mittlere Nettokaltmiete [Median] Veranderung in Prozent
in Euro je Quadratmeter 2017 gegenuber...
2013 2014 2015 2016 2016 p.a.2013
..Neubauwohnungen (+/- 2 Jahre) 8,90 9,48 9,75 9,88 10,00 +1,2 +3,0
..Bestandswohnungen 6,32 6,52 6,73 6,92 7,18 +3,8 FE,2
sanierte, modernisierte Wohnungen 6,99 7,12 7,42 7,56 7,80 +3,2 +2,8
sonstiger Gebaude-/Wohnungszustand 6,22 6,49 6,62 6,82 7,04 +3,2 +3,1
Baujahre bis 1949 6,16 6,44 6,60 6,77 7,00 +3,4 +8,2
Baujahre 1950 bis 1978 5,75 6,01 6,25 6,48 6,80 +4,9 +4,3
Baujahre 1979 bis 1999 7,01 7,00 7,23 7,46 7,59 +1,7 +2,0
Baujahre 2000 bis Neubau 7,84 8,02 8,41 8,63 9,00 +4,3 +E5
..Bestandswohnungen
unter 40 m? 7,16 7,52 7,67 7,76 8,27 +6,6 8,7
40 bis unter 60 m? 6,40 6,61 6,78 6,93 7,28 Tl 3,8
60 bis unter 80 m? 6,15 6,25 6,50 6,72 7,01 +4,3 +3,3
80 m2 und gréRer 6,19 6,45 6,63 6,86 6,92 +0,9 +2,8

Neubau- und Bestandswohnungen
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Die Entwicklung der mittleren Angebotsmiete im Neubau hat sich, wie bereits erwahnt, nur um
12 Cent (+1,2 Prozent) auf 10,00 € je Quadratmeter erhéht. Damit setzt sich in diesem Segment
im zweiten Jahr in Folge eine Abschwéchung des Preisanstiegs fort. Die Fallzahl ist unveran-
dert hoch. Der Anteil des Neubaus an allen Datenséatzen betragt 5,3 Prozent. Seit 2012 hat er
sich durch den Aufschwung bei den Baufertigstellungen verdoppelt.

Der Medianpreis fir Bestandswohnungen hat sich hingegen um 26 Cent (+3,8 Prozent) auf
7,18 Euro erhoht, darunter fir sanierte und modernisierte  Wohnungen um 24 Cent
(+3,2 Prozent) auf 7,80 Euro und fur die Ubrigen Bestandswohnungen um 22 Cent
(+3,2 Prozent) auf 7,04 Euro. Der Anteil saniert und modernisiert angebotener Wohnungen hat
sich auf 16,8 Prozent erhoht. Im Jahr 2012 betrug er noch 9,9 und im Jahr 2016 13,1 Prozent.
Der Einfluss von Wohnwertverbesserungen hat damit tber den Mengeneffekt auch eine preis-
steigernde Komponente auf den Landesdurchschnitt.

Fur Altbauwohnungen bis 1949 lag der Angebotspreis bei 7,00 Euro im Mittel, dies sind 23 Cent
oder 3,4 Prozent mehr als im Vorjahr. Den nach wie vor hdchsten prozentualen Zuwachs ver-
zeichnet das Segment der unsaniert angebotenen Wohnungen der Baujahre 1950 bis 1978.
Hier lag das Plus bei 4,9 Prozent bzw. 32 Cent. Neuere Baujahre bis 1999 hingegen verzeich-
neten einen Zuwachs von nur 13 Cent (+1,7 Prozent) auf 7,59 Euro. Durch das zunehmende
Einsickern von neueren und héherpreisigen Wohnungen in das Segment der Baujahre 2000 bis
Neubau, fallt hier der Zuwachs mit 37 Cent (+4,3 Prozent) Uberdurchschnittlich hoch aus. Die-
ser Zuwachs ist damit strukturell bedingt und wird durch die Uber Jahre ansteigenden Baufertig-
stellungen induziert.

Die Auswertung nach Wohnungsgrof3en auf Landesebene zeigt ein deutlich verédndertes Bild im
Vergleich zur Vorjahresperiode. Kleine Wohnungen, deren Quadratmeterpreise ohnehin schon
die hdchsten sind, steigen im Preis am starksten. Je groRer die Wohnung hingegen ist, desto
niedriger ist der prozentuale und absolute Preisanstieg. Wohnungen bis 40 Quadratmeter errei-
chen im Mittel 8,27 Euro je Quadratmeter, dies ist ein Zuwachs von 51 Cent bzw. 6,6 Prozent.
In der Gro3enklasse 40 bis unter 60 Quadratmeter ist der Anstieg mit 35 Cent (+5,1 Prozent)
ebenfalls Gberdurchschnittlich. Den Landesdurchschnitt erreicht die mittlere GroRenklasse der
60 bis 80 Quadratmeter groRen Wohnungen mit 29 Cent Plus (+4,3 Prozent). Grol3e Wohnun-
gen ab 80 Quadratmeter verandern sich im Mittel nur leicht um 6 Cent auf 6,92 Euro je Quad-
ratmeter.
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3.2 Hohe und Entwicklung der Angebotsmieten in regi onalen Teilmarkten

3.2.1 Uberblick tiber die regionale Differenzierung der Angebotsmieten

Eine erste Sicht auf die regionalen Teilmarkte in Schleswig-Holstein zeigt eine deutliche Diffe-
renzierung in niedrig- und hochpreisige Regionen:

1. Das Hamburger Umland mit einem Preisgradienten in Abhangigkeit von der Entfernung zur
Hansestadt Hamburg mit mittleren Angebotspreisen zwischen 8,00 und 9,60 Euro.

2. Die kreisfreien Stadte Kiel und Libeck mit Umland® sowie die Mittelzentren Eckernforde und
Bad Segeberg in einer Preisspanne zwischen 7,20 und 7,70 Euro.

3. Flensburg und Neumiinster mit ihrem Umland, weite Teile Lauenburgs sowie touristisch ge-
pragte Markte in Nordfriesland und Ostholstein zwischen 6,00 und 6,70 Euro.

4. Die Mittelzentren Brunsbuttel, Itzehoe, Heide, Rendsburg inkl. Umlandrdumen, die Stadt
Schleswig sowie landliche Regionen mit Angebotspreisen zwischen 5,10 und 6,00 Euro.

Angebotspreise 2017 (Median)
Bestands- und Neubauwohnungen
unter 6,00 €/m?
6,00 bis unter 7,00 €/m?
I 7,00 bis unter 8,00 €/m?
I 8,00 bis unter 9,00 €/m?
Il 9,00 €/m? und héher

Abb. 5: Angebotspreisniveau 2017

! Im Liibecker Umland sorgen die touristisch gepragten Méarkte Scharbeutz und Timmendorfer Strand fr
eine Hoherstufung
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Durchschnittliche jahrliche Entwicklung
der Angebotspreise in Euro je m* 2013-2017

Bestands- und Neubauwohnungen

unter +0,10 €

+0,10 bis unter +0,20 €
B +0,20 bis unter +0,30 €
I +0,30 bis unter +0,40 €
Il +0,40 € und hoher

Abb. 6: Durchschnittliche jahrliche Entwicklung der Angebotspreise in Euro je Quadratmeter 2013-2017

Mit welcher Dynamik sich die regionalen Teilméarkte seit 2013 entwickelt haben, zeigt Abbil-
dung 6. Insbesondere die ohnehin schon héherpreisigen Regionen wuchsen jahrlich um 20 bis
30 Cent, wahrend die Angebotspreise in der Mehrheit der niedrig- und mittelpreisigen Regionen
nur mit unter 20 Cent pro Jahr stiegen. Die Spreizung der Preisniveaus hatte sich damit in den
vergangenen Jahren intensiviert.

Ein Vergleich der Jahre 2016 und 2017 (Abbildung 7) zeigt aber, dass sich dieses Muster in der
kurzen Frist erstmalig wieder geéndert hat. Das hochpreisige Hamburger Umland patrtizipiert
nicht mehr so stark am Preisanstieg. Hier lag die Preisdifferenz tiberwiegend bei nur noch bis
zu 20 Cent. Dies gilt fir die Mittelzentren Pinneberg, Wedel, Norderstedt, Ahrensburg sowie
viele kleinere Stadte und Gemeinden im engeren Hamburger Umland. In den Mittelzentren im
weiteren Hamburger Umland (Elmshorn, Kaltenkirchen, Bad Oldesloe, Geesthacht) zeigt sich
die Abschwéachung hingegen noch nicht bzw. noch nicht in allen Segmenten. Wie in den Vorjah-
ren festgestellt, wird der Marktdruck vom Hamburger Rand weiterhin nach aul3en weitergege-
ben, dort wo die Marktmieten noch nicht so hoch liegen. Im Falle von Elmshorn und Kaltenkir-
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chen kommt eine deutliche Ausweitung des Angebots durch Neubauwohnungen preissteigernd

hinzu.

“ ”
Entwicklung der Angebotspreise in
Euro je m? 2016-2017
Bestands- und Neubauwohnungen

unter +0,10 €

+0,10 bis unter +0,20 €
B +0,20 bis unter +0,30 €
I +0,30 bis unter +0,40 €

Il +0,40 € und hoher

N

Abb. 7: Entwicklung der Angebotspreise in Euro je Quadratmeter 2016-2017

Die Oberzentren und Mittelzentren aufRerhalb des Hamburger Umlandes treten in der grafi-
schen Darstellung der Preisentwicklungen deutlicher hervor als in den Vorjahren. Mit +40 Cent
fallt der absolute Anstieg in der Landeshauptstadt Kiel am grof3ten aus. Weiterhin starke Preis-
anstiege sind in Lubeck, Eutin, Heide, Rendsburg, Schleswig zu verzeichnen. Hier lag der Zu-
wachs gegentber dem Vorjahr zwischen 30 und 40 Cent. Aber auch die Oberzentren Flensburg
und Neumiinster sowie die Mittelzentren Bad Segeberg, Husum und Molin erreichen eine
Preissteigerung im Mittel von 20 bis 30 Cent. Neben den Kernstadten sind auch einige Umland-
regionen starker im Preis gestiegen als Gemeinden in der Flache.

In der nachfolgenden regionalen Betrachtung wird insbesondere auf die Entwicklung der Preise
differenziert nach Gesamtmarkt und Wiedervermietungen im Bestandsmarkt eingegangen. Tre-
ten relevante Mengen- und Struktureffekte auf, so werden diese benannt. Bei der Differenzie-

Investitionsbank Schleswig-Holstein = Fleethérn 29-31 = 24103 Kiel = Tel. 0431 9905-0

Seite 16 von 38



¥
Schleswig-Holstein
O Der echte Norden

lhre Forderbank

rung der Bestandswohnungen wird zwischen sanierten Wohnungen und solchen ohne beson-
dere Hervorhebung eines Sanierungszustandes unterschieden. Bei den nicht sanierten, ,nor-
malen“ Wohnungen werden die beiden haufigsten Baualtersklassen benannt, darunter ist mit
den Baujahren 1950 bis 1978 auch diejenige Klasse, auf die zum einen die meisten Wohnun-
gen im Land entfallen und durch die zum anderen das preisglinstigste Marktsegment abgebildet
wird.

3.2.2 Oberzentren und ihre Umlandraume

In der Landeshauptstadt Kiel liegen sowohl das mittlere Preisniveau wie auch die Preisdyna-
mik Uber dem Landesdurchschnitt. Der Median betragt aktuell 7,67 Euro je Quadratmeter. Dies
ist ein Plus von 40 Cent oder 5,5 Prozent. Damit ist der Medianpreis starker gestiegen als im 3-
Jahres-Mittel. Das Neubauangebot hat sich Kiel weiter vergrof3ert, bleibt aber anteilig mit
2,7 Prozent hinter dem Landesdurchschnitt zurtick. Der Riickgang in der mittleren Neubaumiete
auf 11 Euro je Quadratmeter zeigt, dass nicht mehr nur hochpreisige Vorhaben an den Markt
gehen. Der durchschnittliche Neubaupreis liegt aber dennoch um einen Euro héher als im Lan-
desdurchschnitt. Bestandswohnungen verteuerten sich um 38 Cent (+5,2 Prozent) auf
7,62 Euro im Mittel, darunter sanierte Wohnungen um 16 Cent (+1,9 Prozent) auf 8,60 Euro.
Wohnungen, deren Zustand in den Inseraten nicht explizit als saniert hervorgehoben wurde,
lagen im Mittel bei 7,50 Euro und damit 41 Cent Uber dem Vorjahrswert. Im preiswerten Seg-
ment der Baujahre 1950 bis 1978 liegt die Teuerung wie in den vergangenen Jahren weiterhin
hoch (7,13 Euro, +36 Cent, +5,3 Prozent). Die Klasse der Altbauten bis 1949 liegt unter dem
stadtischen Mittelwert (7,49 Euro, +3,0 Prozent). In preiswerten Quartieren wie Mettenhof und
auf dem Ostufer ist das marktaktive Wohnungsangebot deutlich zuriickgegangen. Dies hat auf
den gesamtstadtischen Mittelwert eine signifikante, preissteigernde Wirkung.

Das Kieler Umland, das in der Vergangenheit stets teurer war, wurde im vergangenen Jahr
preislich von der Kernstadt Uberholt. Hier liegt der Median bei 7,50 Euro insgesamt und auch im
Bestand, d.h. der Neubau hat im Umland keinen preissteigernde Wirkung auf den Median.

Tabelle 2: Angebotspreise in Kiel und Umland

Mittlere Nettokaltmiete [Median] Veranderung in Prozent

Kiel, Landeshauptstadt in Euro je Quadratmeter 2017 gegenuber...
2013 2014 2015 2016 2016 p.a.2013
Neubau- und Bestandswohnungen 6,60 7,00 7,02 7,27 7,67 D +3,8
..Neubauwohnungen 9,64 10,37 10,30 11,55 11,00 -4,8 +3,4
..Bestandswohnungen 6,56 6,97 7,00 7,24 7,62 +5,2 +3,8
sanierte, modernisierte Wohnungen 7,43 7,86 8,13 8,44 8,60 +1,9 SaN
sonstiger Gebaude-/Wohnungszustand 6,47 6,82 6,91 7,09 7,50 +5,8 +3,8
..Baujahre bis 1949 6,33 6,90 7,03 7,27 7,49 +3,0 +4,3
..Baujahre 1950 bis 1978 5,79 6,38 6,49 6,77 7,13 +5,3 +5,3
Neubau- und Bestandswohnungen 6,73 7,00 7,20 7,44 7,50 +0,8 +2,7
..Bestandswohnungen 6,67 6,97 7,08 7,30 7,50 +2,7 +3,0
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Die Entwicklung auf dem Libecker Wohnungsmarkt zeigt eine leicht niedrigere Dynamik als
der Kieler Markt, liegt aber noch leicht Gber dem Landesdurchschnitt. Der mittlere Quadratme-
terpreis in der Hansestadt erreicht 7,58 Euro, das sind 33 Cent (4,6 Prozent) mehr als im Vor-
jahr. Die Angebote fiir Neubauwohnungen zeigen sich weiterhin preisstabil bei 10 Euro. Fir
Bestandswohnungen in der Wiedervermietung werden im Mittel 7,51 Euro verlangt. Der Preis-
anstieg im Bestand hat sich also wieder leicht beschleunigt. Nach einem gréf3eren Preissprung
im Vorjahr ist bei sanierten und modernisierten Wohnungen eine Steigerung von nur 2 Cent zu
verzeichnen. Der sonstige Wohnungsbestand rangiert im Mittel mit 7,38 Euro um 34 Cent
(4,8 Prozent) hoher als im Vorjahr. Wahrend sich der Preis fur Altbauwohnungen um 23 Cent
(3,2 Prozent) auf 7,53 Euro erhohte, fiel das Plus fir Wohnungen der Baujahre 1950 bis 1978
mit 21 Cent (3,1 Prozent) auf 7,00 Euro im Vergleich zur Vorjahresperiode wieder deutlich ge-
ringer aus.

Im Lubecker Umland ist das Preisniveau hoéher als in der Hansestadt. Das liegt insbesondere
an den hochpreisigen Markten entlang der Ostseekiiste und weniger an den Gemeinden im
Binnenland. In 2017 lag der Medianpreis fir alle Wohnungstypen bei 8,23 Euro je Quadratmeter
(+18 Cent, +2,2 Prozent) und fiir Bestandswohnungen bei 8,04 Euro (+15 Cent, +1,9 Prozent).
In beiden Fallen hat sich die Preisdynamik im zweiten Jahr in Folge abgeschwacht, im Ver-
gleich zum Vorjahr sogar deutlich.

Tabelle 3: Angebotspreise in Libeck und Umland

Mittlere Nettokaltmiete [Median] Veranderung in Prozent

Libeck, Hansestadt in Euro je Quadratmeter 2017 gegenuber...
2013 2014 2015 2016 2016 p.a.2013
Neubau- und Bestandswohnungen 6,67 6,90 7,02 7,25 7,58 +4,6 +3,2
..Neubauwohnungen 8,54 9,16 10,10 10,00 10,00 0,0 +4,0
..Bestandswohnungen 6,61 6,83 7,00 7,21 7,51 +4,2 FE,2
sanierte, modernisierte Wohnungen 7,46 7,59 7,94 8,39 8,41 +0,2 +3,0
sonstiger Gebaude-/Wohnungszustand 6,49 6,71 6,93 7,04 7,38 +4,8 LECHE
..Baujahre bis 1949 6,83 7,00 7,14 7,30 758 +3,2 25
..Baujahre 1950 bis 1978 5,83 6,21 6,42 6,79 7,00 +3,1 +4,7
Neubau- und Bestandswohnungen 7,10 7,36 7,79 8,05 8,23 +2,2 +3,8
..Bestandswohnungen 7,05 7,26 7,65 7,89 8,04 +1,9 8,8
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In der Stadt Flensburg hat sich die Dynamik der Angebotspreise aus der Vorjahresperiode
fortgesetzt, geht aber nur noch auf Entwicklungen im Bestand zuriick. Neubauwohnungen zei-
gen sich im Durchschnitt mit 9,00 Euro preisstabil und sind auch anteilig im gleichen Umfang
wie im Vorjahr vertreten. Uber alle Segmente hinweg liegt der Medianpreis 2017 bei 6,70 Euro
je Quadratmeter und damit um 28 Cent bzw. 4,4 Prozent hoher als im Vorjahr. Fir Wiederver-
mietungen im Bestand sind es 6,63 Euro, das sind +30 Cent oder 4,7 Prozent mehr als 2016. In
der preisglnstigsten Baujahresklasse der Jahre 1950 bis 1978 fiel der Anstieg mit +29 Cent
bzw. 4,8 Prozent geringer aus als in der Vorjahresperiode und bewegt sich im gesamtstadti-
schen Durchschnitt. Altbauwohnungen wurden im Mittel mit 8,23 Euro angeboten, einem Plus
von 18 Cent (+2,2 Prozent).

Im Flensburger Umland sind Preisniveau und Preisdynamik niedriger als in der Kernstadt, ha-
ben zuletzt aber deutlich angezogen. Das Plus gegeniuber 2016 betragt 32 Cent (5,2 Prozent)
auf 6,50 Euro fur alle Wohnungen und 33 Cent (5,5 Prozent) auf 6,36 Euro fiur Bestandwohnun-
gen.

Tabelle 4: Angebotspreise in Flensburg und Umland

Mittlere Nettokaltmiete [Median] Veranderung in Prozent
Flensburg, Stadt in Euro je Quadratmeter 2017 gegenuber...
2013 2014 2015 2016 2016

Neubau- und Bestandswohnungen 5,82 6,00 6,10 6,42 6,70 +4,4 +3,6
..Neubauwohnungen 8,51 8,31 8,80 9,01 9,00 -0,1 +1,4
..Bestandswohnungen 5,80 6,00 6,09 6,33 6,63 +4,7 +3,4
sanierte, modernisierte Wohnungen 6,22 6,49 6,84 6,55 6,71 +2,4 +1,9
sonstiger Gebaude-/Wohnungszustand 5,79 5,97 6,04 6,27 6,57 +4,8 82
..Baujahre bis 1949 5,82 6,00 6,15 6,36 6,58 +3,5 +3,1
..Baujahre 1950 bis 1978 525 5,44 5,54 5,98 6,27 +4,8 +4,5
Neubau- und Bestandswohnungen 5,88 5,98 6,07 6,18 6,50 +5,2 +2,5
..Bestandswohnungen E¥5 5,86 6,00 6,03 6,36 D +2,6

Unter den Oberzentren ist die Stadt Neumilinster mit einem mittleren Angebotspreis von
6,17 Euro je Quadratmeter zwar nach wie vor die preiswerteste Stadt. Sie verzeichnet hinsicht-
lich der Mietendynamik jedoch das zweite Jahr in Folge deutliche Anstiege (+28 Cent,
+4,8 Prozent). Das Neubausegment erlebt mit einem mittleren Angebotspreis von 8,89 Euro
zwar einen Preissprung im Vergleich zu den Vorjahren, gehort aber noch zu den preiswertesten
Neubauangeboten im Land. Bestandswohnungen verteuerten sich durchschnittlich um 28 Cent
(+4,8 Prozent), darunter sanierte, modernisierte Wohnungen um 23 Cent und die Ubrigen Woh-
nungen um 26 Cent. Wahrend es im Gegensatz zum Vorjahreszeitraum nur geringe Anderun-
gen im Altbausegment gab, war das Angebot an Wohnungen den Baujahren 1950 bis 1978
erneut im selben Mal3e teurer geworden (+28 Cent, 5,0 Prozent). Zugleich ist einzig in diesem
Segment der Anteil an marktaktiven Wohnungen deutlich gesunken.
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Die Umlandgemeinden liegen mit 6,72 Euro preislich Uber dem stadtischen Mittel. Der Anstieg
fiel im Mittel mit 41 Cent Uberdurchschnittlich hoch aus. Zum Teil liegt dies am wachsenden
Neubauangebot, aber Gberwiegend am Preisanstieg um 35 Cent in der Wiedervermietung be-
stehender Wohnungen.

Tabelle 5: Angebotspreise in Neumiinster und Umland

Mittlere Nettokaltmiete [Median] Veranderung in Prozent
Neumunster, Stadt in Euro je Quadratmeter 2017 gegenuber...
2013 2014 2015 2016 2016

Neubau- und Bestandswohnungen 5,25 5,40 5,50 5,89 6,17 +4,8 +4,1
..Neubauwohnungen 7,55 8,20 8,01 8,18 8,89 +8,7 +4,2
..Bestandswohnungen 5,23 5,38 5,50 5,85 6,13 +4,8 +4,0
sanierte, modernisierte Wohnungen 5,50 5,50 5,82 6,25 6,48 +3,7 +4,2
sonstiger Gebaude-/Wohnungszustand 5,16 5,36 5,49 5,74 6,00 +4,5 +3,8
..Baujahre bis 1949 4,95 5,03 5,17 5155 5,60 +0,9 +3,1
..Baujahre 1950 bis 1978 5,17 5,19 5,31 5,60 5,88 +5,0 +3,3
Neubau- und Bestandswohnungen 5,95 6,00 6,18 6,31 6,72 +6,5 SEONE
..Bestandswohnungen 5,80 5,92 6,00 6,08 6,43 +5,8 +2,6

3.2.3 Hamburger Umlandmarkte

Die Wohnungsmarktregion Hamburger Umland wird nachfolgend in drei Teilmarkte geglie-
dert: a) Mittelzentren im engeren Hamburger Umland, b) Mittelzentren im weiteren Hamburger
Umland und c) alle weiteren Stadte und Gemeinden. Wie flr monozentrische Metropolregionen
typisch, nimmt der Marktpreis mit steigender Entfernung vom Zentrum zu den Randern hin ab.
Anhand der Angebotsdaten lasst sich folgende Struktur beschreiben: Entlang der Verkehrsach-
sen sinkt der Marktpreis mit zunehmender Entfernung von Hamburg langsamer als in den Ach-
senzwischenraumen. Jedoch ist auch dort der Nahbereich aufgrund der glinstigen PKW-
Erreichbarkeit von Hamburg relativ hochpreisig. Am Rande des Hamburger Verkehrsverbundes
fallen die Mietpreise nordlich der Mittelzentren EImshorn, Kaltenkirchen und Bad Oldesloe signi-
fikant ab. Hierdurch wird die duRere Grenze der Marktregion Hamburger Umland beschrieben.

Die funf Mittelzentren, die direkt an der Hamburger Landesgrenze liegen (19 bis 24 Kilometer
ins Stadtzentrum von Hamburg), sind die teuersten Mittelstadte in Schleswig-Holstein: Wedel,
Pinneberg, Norderstedt, Ahrensburg und das gemeinsame Mittelzentrum aus den Stadten Wen-
torf bei Hamburg, Glinde und Reinbek. In dieser Stadtegruppe liegt der mittlere Angebotspreis
bei 9,35 Euro je Quadratmeter. Dies sind 26 Cent bzw. 2,9 Prozent mehr als im Vorjahr. Dieser
Anstieg geht jedoch in weiten Teilen auf die Ausweitung des Neubauangebots zuriick. Die Be-
standspreise selbst verteuerten sich nur um 17 Cent (+1,4 Prozent), wahrend der mittlere Preis
fur neugebaute Wohnungen mit 11,50 Euro bzw. +2 Cent in etwa konstant blieb. Fur sanierte
und modernisierte Wohnungen fiel der Anstieg mit 27 Cent hdher aus als fir Wohnungen mit
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durchschnittlichem Zustand (+12 Cent, +1,3 Prozent). Damit hat sich die Preisdynamik fur be-
stehende Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr spurbar abgeschwécht. Dies gilt auch fir die
einzelnen Baualterssegmente bis auf die Klasse 2000 bis Neubau, die strukturell im Preis im-
mer dann steigt, wenn in den vergangenen Jahren viel gebaut wurde.

Tabelle 6: Angebotspreise in Mittelzentren des engeren Hamburger Umlandes

Mittelzentren im engeren Hamburger Mitt[ere Net_tokaltmiete [Median] Veranderung ir)_ Prozent
Umland in Euro je Quadratmeter 2017 gegenuber...
2013 2014 2015 2016 .a.

Neubau- und Bestandswohnungen 8,41 8,68 8,92 9,09 9,35 +2,9 +2,7
..Neubauwohnungen 10,03 10,53 11,04 11,48 11,50 +0,2 +E5
..Bestandswohnungen 8,31 8,53 8,73 8,97 9,10 +1,4 +2,3
..sanierte, modernisierte Wohnungen 8,54 8,71 9,00 9,29 9,56 +2,9 +2,9
..sonstiger Geb&aude-/Wohnungszustand 8,27 8,51 8,66 8,89 9,01 1L 8 +2,2
..Baujahre 1950 bis 1978 7,90 8,20 8,34 8,50 8,62 +1,4 +2,2
..Baujahre 1979 bis 1999 8,47 8,63 8,76 8,94 9,06 T+ 3 +1,7
Norderstedt insgesamt 8,70 8,96 9,16 9,45 9,60 +1,6 +2,5
Bestandswohnungen 8,60 8,85 9,00 9,19 9,46 +2,9 +2,4
Ahrensburg insgesamt 8,28 8,64 8,93 9,41 9,47 +0,6 +3,4
Bestandswohnungen 8,21 8,50 8,77 9,00 9,00 0,0 +2,3
Wentorf/ Glinde/ insgesamt 8,30 8,60 8,74 9,00 9,43 +4,8 +3,2
Reinbek Bestandswohnungen 8,09 8,44 8,55 8,88 9,21 +3,7 +3,3
Wedel insgesamt 8,60 8,84 9,07 9,19 9,31 +1,3 +2,0
Bestandswohnungen 8,57 8,64 8,96 9,09 9,09 0,0 +1,5
Pinneberg insgesamt 7,77 8,03 8,03 8,42 8,561 +1,1 2,3
Bestandswohnungen 7,71 8,00 8,00 8,33 8,49 +1,9 +2,4

Gemessen am mittleren Preisniveau fir Bestandswohnungen liegt Norderstedt (9,46 Euro) vor
dem gemeinsamen Mittelzentrum Wentorf/Glinde/Reinbek (9,21 Euro), Wedel (9,09 Euro), und
Ahrensburg (9,00 Euro). In dieser Gruppe am gunstigsten stellt sich Pinneberg mit 8,33 Euro
dar. Im Mittelzentrum Wentorf/Glinde/Reinbek stieg der mittlere Angebotspreis wie im Vorjahr
um 33 Cent, zusatzlich kam hier mehr und teurerer Neubau auf den Markt, so dass der Stadte-
verbund in der Gruppe der Mittelzentren im engeren Hamburger Umland mit Abstand die hdchs-
ten Preissteigerungen erreicht: In der aktuellen Berichtsperiode wurden in der Wiedervermie-
tung von Bestandswohnungen sowohl Wedel als auch Ahrensburg tUberholt. Beide Stadte wei-
sen keine Anderung der Median-Angebotsmiete im Bestand auf, so dass der leichte, gesamt-
stadtische Anstieg nur auf die Ausweitung (beide Stadte) bzw. einen Preisanstieg im Neubau
(nur Wedel) zurlickgeht. In Norderstedt ist die in 2017 gemessene Marktaktivitat von Neubau-
wohnungen anteilig etwas zuriickgegangen, was sich insgesamt preisdampfend auswirkt. Der
Anstieg um 27 Cent bei den Bestandswohnungen kommt in dieser Héhe nur dadurch zustande,
dass in Norderstedt schon seit langerer Zeit vergleichbar hohe Wohnungsfertigstellungen zu
verzeichnen sind. Diese hdherpreisigen Wohnungen sickern, sofern sie alter als zwei Jahre
sind, bei Wiedervermietung in die Bestandsklasse der Baujahre 1999 bis Neubau ein und be-
einflussen den Gesamtdurchschnitt aller Bestandswohnungen. Die Mehrzahl der Wohnungen
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im Bestand mit Baujahr vor 2000 hat sich nur geringfiigig verteuert (zwischen 8 und 18 Cent).
Zugleich sind hier aber anteilige Angebotsriickgénge festzustellen, was auf eine gesunkene
Fluktuation in Norderstedt hinweist. In Pinneberg hingegen ist bei Preisstabilitat im Wohnungs-
bestand (unsaniert) kein Anteilsriickgang in den Baujahresklassen bis 1999 festzustellen. Der
Median im Bestand steigt insbesondere sanierungsbedingt (Uberproportional steigende Fall-
zahl) um 1,9 Prozent bzw. 16 Cent auf 8,49 Euro je Quadratmeter. Insgesamt liegt das mittlere
Preisniveau um rund 85 Cent unter dem Durchschnitt der betrachteten Mittelzentren im engeren
Hamburger Umland.

Tabelle 7: Angebotspreise in den Mittelzentren des weiteren Hamburger Umlandes

Mittelzentren im weiteren Hamburger Mittl_ere Neqokaltmiete [Median] Veranderung |n Prozent
Umland in Euro je Quadratmeter 2017 gegenuber...

2013 2014 2015 2016 2016 p.a. 2013
Neubau- und Bestandswohnungen 6,67 6,98 7,11 7,56 7,99 +5,7 +4,6
..Neubauwohnungen 8,74 8,78 9,15 9,15 9,15 +0,0 +1,2
..Bestandswohnungen 6,60 6,94 7,02 7,50 7,75 HeL @ +4,1
..sanierte, modernisierte Wohnungen 7,17 7,19 7,50 7,75 8,07 +4,1 +3,0
..sonstiger Gebaude-/Wohnungszustand 6,50 6,86 7,00 7,49 7,60 +1,5 +4,0
..Baujahre 1950 bis 1978 6,00 6,50 6,70 7,03 7,20 +2,4 +4,7
..Baujahre 1979 bis 1999 7,28 7,45 7,50 7,76 7,97 +2,7 +2,3
Elmshorn Insgesamt 6,88 7,06 7,19 7,79 8,00 +2,7 +3,8
Bestandswohnungen 6,80 7,04 7,10 7,58 7,68 1L 8 SN
Kaltenkirchen Insgesamt 7,00 6,82 7,12 7,69 7,98 +3,8 +3,3
Bestandswohnungen 6,95 6,75 7,00 7,27 7,50 +2,9 +1,9
Geesthacht Insgesamt 6,10 6,70 7,02 7,50 8,00 +6,7 +7,0
Bestandswohnungen 6,10 6,70 7,00 7,47 8,00 +7,1 +7,0
Bad Oldesloe Insgesamt 6,75 6,83 7,01 7,33 7,66 +4,5 +3,2
Bestandswohnungen 6,75 6,84 7,00 7,24 7,58 +4,7 +2,9

Die Gruppe der Mittelzentren im weiteren Hamburger Umland (33 bis 48 Kilometer bis ins Ham-
burger Stadtzentrum) wird gebildet durch Elmshorn, Kaltenkirchen, Bad Oldesloe und Geest-
hacht. Im Mittel féllt das Marktpreisniveau um rund 1,36 Euro niedriger aus als in den Mittelzen-
tren am direkten Hamburger Rand. Der Abstand hat sich aber in den vergangenen Jahren deut-
lich verkleinert, d.h. die Angebotspreise steigen im zweiten Stadtering um Hamburg herum wei-
terhin starker als am direkten Hamburger Rand. Fiir Neubau- und Bestandswohnungen liegt der
Medianpreis bei 7,99 Euro bzw. ohne Neubau bei 7,75 Euro je Quadratmeter. Der gestiegene
Abstand zwischen beiden Preisen weist auf einen deutlich gewachsenen Neubausektor hin. Der
Anteil neu errichteter und am Markt angebotener Wohnungen stieg von 9 auf 12 Prozent. Im
Preis ist der Neubau hingegen unverandert und rangiert mit 9,15 Euro nicht nur auf dem Niveau
der letzten beiden Jahre, sondern auch landesweit im Mittelfeld aller Regionen — trotz der Nahe
zu Hamburg. Durch den Mengeneffekt im Neubau féllt der Preisanstieg fir Bestandswohnungen
mit +3,3 Prozent bzw. +25 Cent sehr viel niedriger aus als Uber alle Segmente hinweg
(+5,7 Prozent, +43 Cent). Weiterhin fallt im Bestand der stark gestiegene Anteil von moderni-
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siert bzw. saniert angebotenem Wohnraum auf, so dass man hier von einem signifikanten
Struktureffekt sprechen kann. Mittlerweile 18 Prozent der Wohnungen tragen die Einstufung als
saniert oder modernisiert. Im Vorjahr waren es nur 10 Prozent. Zugleich ist hier der Anstieg mit
32 Cent (+4,1 Prozent) auf 8,07 Euro je Quadratmeter hoher als bei den ibrigen Bestandswoh-
nungen, die nur um 11 Cent (+1,5 Prozent) hdher dotieren als 2016. Etwas héher, aber immer
noch vergleichsweise gering, stieg der Preis in den Baualtersklassen 1950 bis 1978 (+17 Cent,
+2,4 Prozent). Signifikanter ist ein Anteilsriickgang um sechs Prozentpunkte in diesem Seg-
ment, das zugleich mit 7,20 Euro das preiswerteste ist. Bereits im Vorjahr wurde eine Verkleine-
rung des Bestandssegments in den Altersklassen 1950 bis 1999 gemessen. Dies kdnnte wie in
Norderstedt ein Indiz fur eine gesunkene Fluktuation unter Marktanspannung sein.

Die gestiegene Angebotszahl im Neubau betrifft wie im Vorjahr vor allem die Stadt ElImshorn.
Entsprechend deutlich ist die Wirkung auf den gesamtstadtischen Medianpreis. Dieser liegt bei
8,00 Euro (+21 Cent, +2,7 Prozent) und damit um 32 Cent Uber dem Mittel der Wohnungen
ohne Neubau. Die Steigerung im Bestand betragt aktuell 10 Cent (+1,3 Prozent) und damit un-
terhalb des mehrjahrigen Mittels. In Kaltenkirchen liegt der Neubauanteil mit Gber 20 Prozent
weiterhin auf hohem Niveau. Zuletzt war dieser aber wieder leicht fallend. Dies fuhrt wie in
Elmshorn zu einem deutlichen Auseinanderfallen von Gesamtmarkt- und Bestandsmarktbe-
trachtung. Ohne Neubau liegt das stadtische Mittel in Kaltenkirchen um 48 Cent niedriger bei
7,50 Euro. Auch die Steigerung fallt etwas niedriger aus (+23 Cent). Sie wird maf3geblich von
einer steigenden Zahl an saniert angebotenen Wohnungen beeinflusst. Im tbrigen Bestands-
markt der Stadt liegt die Steigerung nur bei 6 Cent bzw. 1,0 Prozent. Geesthacht erreicht seit
2013 einen Preisanstieg von durchschnittlich 7,0 Prozent pro Jahr. Dies ist landesweit eine
ungewdhnlich kontinuierliche Steigerung auf hohem Niveau. Mittlerweile ist die mittlere Markt-
miete bei 8,00 Euro angelangt. Dabei spielt der Neubau anders als in EImshorn oder Kaltenkir-
chen keine entscheidende Rolle. Vielmehr begann der Preisanstieg vor einigen Jahren im
preiswerten Marktsegment und hat seitdem Preiserhéhungen in den oberen Marktsegmenten
induziert. In der Stadt Bad Oldesloe hat sich der Trend aus dem Vorjahr in vergleichbarer Inten-
sitat fortgesetzt. Hier stieg die mittlere Angebotsmiete um 33 Cent (+4,6 Prozent) auf 7,66 Euro.
Ahnlich verhalt es sich auf dem Bestandsmarkt mit einem Anstieg von 34 Cent (+4,7 Prozent)
auf 7,58 Euro. In der Zusammenschau weisen die Mittelzentren im weiteren Hamburger Umland
relativ groRe Preissteigerungen auf, die auf verschiedene Teileffekte zurlckzufiihren sind: a)
die Ausweitung des Angebots durch Neubau (ElImshorn), b) eine Strukturverschiebung zuguns-
ten sanierter Objekte (Kaltenkirchen, EImshorn, Bad Oldesloe) und c) Uberwiegend reine Preis-
steigerungen (Geesthacht).
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Tabelle 8: Angebotspreise im Hamburger Umland ohne Mittelzentren

Hamburger Umlandgemeinden ohne Mittl_ere Neqokaltmiete [Median] Veranderung |n Prozent
Mittelzentren in Euro je Quadratmeter 2017 gegenuber...

2013 2014 2015 2016 2016 p.a. 2013
Neubau- und Bestandswohnungen 7,45 7,60 7,92 8,19 8,33 +1,7 +2,8
..Neubauwohnungen 9,39 9,50 9,77 9,96 10,00 +0,4 +1,6
..Bestandswohnungen 7,35 7,50 7,72 8,00 8,18 +2,3 +2,7
..sanierte, modernisierte Wohnungen 7,50 7,70 8,06 8,40 8,62 +2,6 HFEE
..sonstiger Gebaude-/Wohnungszustand 7,32 7,45 7,67 7,97 8,07 +1,3 205
..Baujahre 1950 bis 1978 6,79 7,14 7,50 7,73 7,81 +1,0 +3,6
..Baujahre 1979 bis 1999 7,80 7,75 7,81 8,21 8,41 +2,4 +1,9
Neubau- und Bestandswohnungen 7,70 8,05 8,27 8,52 8,80 e 8 +3,4
..Neubauwohnungen 9,62 10,49 10,65 10,65 10,50 -1,4 +2,2
..Bestandswohnungen 7,60 8,00 8,10 8,42 8,57 +1,8 +3,0

Die Gruppe der tbrigen Gemeinden des Hamburger Umlandes reicht vom Hamburger Nahbe-
reich bis zum &auReren Rand der Wohnungsmarktregion. Daher werden die Entwicklungen hier
mit den Daten aller Mittelzentren im Hamburger Umland verglichen.

Das Mietpreisniveau der kleineren Stadte und Gemeinden liegt 47 Cent unter dem der Mittel-
zentren. Im Neubau sind es 50 Cent weniger und in der Wiedervermietung 39 Cent. Uber alle
Segmente hinweg lag der Medianangebotspreis bei 8,33 Euro je Quadratmeter, dies sind
14 Cent bzw. 1,7 Prozent mehr als im Vorjahr. Wiedervermietungen von Bestandswohnungen
legten um 18 Cent (+2,3 Prozent) zu, leicht weniger als im Vierjahresmittel. Damit zeigt sich das
abgeschwachte Preiswachstum fiir Bestandswohnungen auch in den kleineren Stadten und
Gemeinden des Hamburger Umlands. Die angebotenen Neubauwohnungen liegen preislich auf
Landesniveau und verzeichneten einen Anstieg von nur 4 Cent im Vergleich zum Vorjahr. Das
Angebot an sanierten Wohnungen ist auf 16 Prozent gestiegen (Vorjahr 13 Prozent), der Preis
hierfur im Mittel um 22 Cent (+2,6 Prozent). Eine unsanierte Wohnung wurde im Durchschnitt
10 Cent teurer angeboten als im Vorjahr. Dies ist wie in den meisten Orten des Hamburger
Umlands ein vergleichsweise niedriger Zuwachs. Die Baualtersklasse 1950 bis 1978, die in den
Vorjahren maf3geblich von Preissteigerungen betroffen war, verteuerte sich gar nur um 8 Cent.
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3.2.4 Mittelzentren aul3erhalb des Hamburger Umlandes

Die Mittelzentren aul3erhalb des Hamburger Umlandes weisen die niedrigsten stadtischen
Marktpreise aus. Jedoch fallen die Anstiege des Medianpreises in den meisten Orten aktuell
hoher aus als im Landesschnitt. Ein Teil davon geht auf die Angebotsausweitung durch Neubau
zuriick. Mittlerweile vergréRert sich auch in diesen Stadten das Angebot diesem Segment. In
den Jahren zuvor war das Angebot noch deutlich geringer. Fir 2017 liegt der mittlere Neubau-
preis bei 9,52 Euro je Quadratmeter. Dies sind 48 Cent weniger als im Vorjahr bzw. im Landes-
durchschnitt 2017. Fir Bestandswohnungen verteuerte sich der Median um 20 Cent
(+3,4 Prozent) auf 6,15 Euro je Quadratmeter. Wohnungen in saniertem oder modernisiertem
Zustand stiegen um 36 Cent auf 6,84 Euro. Im nicht modernisiertem Zustand liegt der mittlere
Preis bei 6,00 Euro (+20 Cent), im Teilsegment der Baualtersklasse 1950 bis 1978 bei
5,79 Euro (+28 Cent).

In Bad Segeberg (7,43 Euro) und Eckernférde (7,21 Euro) fallt der Marktpreis deutlich héher
aus als in den Ubrigen Mittelzentren. In der Wiedervermietung von Bestandswohnungen gilt fur
beide jedoch, dass der Anstieg im Vergleich zum Vorjahr unterdurchschnittlich ausfallt: Bad
Segeberg +15 Cent (+2,1 Prozent) und Eckernférde +19 Cent (+2,7 Prozent). Der Einfluss
durch Neubauwohnungen ist jedoch in beiden Stadten sehr unterschiedlich. Wéhrend in Bad
Segeberg deutlich mehr neu errichtete Wohnungen angeboten wurden und sich der gesamt-
stadtische Median um 24 Cent auf 7,43 Euro erhdhte, sorgt der gegenteilige Effekt in Eckern-
forde daflr, dass der mittlere Angebotspreis in der Stadt sich nur um 11 Cent auf 7,21 Euro
steigerte.

Die Mittelzentren Eutin (6,69 Euro), Mblin (6,46 Euro), Husum (6,25 Euro), Rendsburg
(5,96 Euro), Schleswig (5,85 Euro) und Heide (5,79 Euro) zeigen — anders als in den Vorjahren
— aktuell eine beschleunigte Preisdynamik. Aufgrund des niedrigen Preisniveaus fallen die pro-
zentualen Anstiege entsprechend hoch aus. Die absolute Steigerung liegt zwischen 26 Cent in
Molin und 35 Cent in Eutin und Schleswig, also nur um maximal +5 Cent Uber dem landeswei-
ten Anstieg. Die Steigerungen sind zum Grof3teil durch Entwicklungen in der Wiedervermietung
von Bestandswohnungen begriindet, teilweise durch quantitativ zunehmende Wohnwertverbes-
serungen durch Sanierungen und Modernisierungen.

In Itzehoe steigt der Medianpreis nur leicht um 13 Cent auf 5,88 Cent. Nach dem letztjahrigen
Preissprung sind in Brunsbittel hingegen keine Steigerungen zu beobachten. Hier gibt der mitt-
lere Preis sogar um 9 Cent nach und liegt nunmehr bei 5,14 Cent.
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Tabelle 9: Angebotspreise in Mittelzentren aul3erhalb des Hamburger Umlandes

. Mittlere Nettokaltmiete [Median Veranderung in Prozent
'\Uﬂﬁgﬁgggen atternalides Hamburger in Euro je Quadram[leter ] 2017 geg?enuber...

2013 2014 2015 2016 p.a. 2013
Neubau- und Bestandswohnungen 5,572 5,67 5,79 5,99 6,23 +4,0 +3,1
..Neubauwohnungen 7,89 8,72 8,76 10,00 9,52 -4,8 +4,8
..Bestandswohnungen 5,50 5,61 5,76 5,95 6,15 +3,4 +2,8
..sanierte, modernisierte Wohnungen 6,05 6,34 6,29 6,48 6,84 +5,6 +3,1
..sonstiger Geb&aude-/Wohnungszustand 5,47 5,54 5,70 5,80 6,00 +3,4 +2,3
..Baujahre 1950 bis 1978 5,14 5,30 5,50 SISl 5,79 +5,1 +3,0
..Baujahre 1979 bis 1999 5,77 5,94 6,00 6,15 6,38 +3,7 +2,5
Bad Segeberg insgesamt 6,90 6,84 7,00 7,19 7,43 +3,3 +1,9
Bestandswohnungen 6,85 6,57 6,98 7,09 7,24 +2,1 +1,4
Eckernforde insgesamt 6,42 6,52 6,80 7,10 7,21 +1,5 +2,9
Bestandswohnungen 6,41 6,50 6,67 7,01 7,20 +2,7 +2,9
Eutin insgesamt 6,00 6,15 6,25 6,34 6,69 D +2,8
Bestandswohnungen 6,00 6,01 6,23 6,25 6,67 +6,7 +2,7
Mélin insgesamt 5,76 6,00 6,08 6,20 6,46 +4,2 +2,9
Bestandswohnungen 5,76 6,00 6,04 6,12 6,36 +3,9 +2,5
Husum insgesamt 5,71 5,66 5,66 5,98 6,25 +4,5 +2,3
Bestandswohnungen 5,555 5,61 5,62 5,90 6,21 +5,3 +2,8
Itzehoe insgesamt Byl 5,60 5,70 5,7 5,88 +2,3 +2,6
Bestandswohnungen 5,30 5,60 5,70 5,75 5,88 +2,3 +2,6
Rendsburg insgesamt 5,20 5,30 5,50 5,63 5,96 +5,9 e 5
Bestandswohnungen 5,19 5,30 5,50 5,62 5,93 D +3,4
Schleswig insgesamt 5,24 5,26 5,40 5,50 5,85 +6,4 +2,8
Bestandswohnungen 5,22 5,24 5,40 5,47 5,80 +6,0 +2,7
Heide insgesamt 5,02 5,20 5,30 5,45 5,79 +6,2 +3,6
Bestandswohnungen 5,01 5,43 5,30 5,39 5,76 +6,9 e 5
Brunsbdittel insgesamt 4,54 4,81 4,86 5,28 5,14 -1,7 FE,2
Bestandswohnungen 4,54 4,81 4,86 5,28 5,14 -1,7 FE,2
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3.3 Vergleich von Hohe und Entwicklung der Angebots mieten

Abbildungen 8 und 9 illustrieren die Relation aus Medianpreis und Preisentwicklung fur die
Ober- und Mittelzentren und fassen damit die Aussagen aus Kapitel 3.2 graphisch zusammen.
Dargestellt sind die Zahlen ohne den Neubausektor.

Im Zeitraum 2013 bis 2017 zeigt sich, dass die preiswerten Mittelzentren auRerhalb des Ham-
burger Umlandes durchgangig und Uber Jahre eine unterdurchschnittliche Preisdynamik auf-
wiesen (unter +20 Cent pro Jahr). Dies gilt weitgehend auch fir die Oberzentren Neumunster
und Flensburg. Der Vergleich mit dem Vorjahr dokumentiert nun bis auf wenige Ausnahmen
einen deutlichen Anstieg der Preisdynamik in diesen Stadten mit einem Zuwachs von rund
30 Cent.

Das weitere Hamburger Umland mit den Mittelzentren Bad Oldesloe, EImshorn, Kaltenkirchen
und Geesthacht zeigt sich aktuell wie auch in den Vorjahren auf gleichem Preisniveau leicht
oberhalb des Landesdurchschnitts. Bis auf die Entwicklung in Geesthacht, entwickelten sich die
Marktpreise in diesen Orte insgesamt durchschnittlich. Auch zuletzt hat sich in ElImshorn und
Kaltenkirchen der Bestandsmarkt nur leicht verteuert, obwohl in diesen Stadten viele Neubau-
wohnungen auf den Markt gekommen sind. Ebenfalls in der Gruppe der mittelpreisigen Stadte
befinden sich Kiel und Liubeck. In beide Oberzentren hat sich die Preisentwicklung zuletzt je-
doch beschleunigt.

Die hochsten Marktpreise verzeichnen die Stadte am direkten Hamburger Rand. Trotz der
langanhaltenden Nachfrage in diesen Stadten liegen sowohl aktuell wie auch im Mehrjahres-
vergleich drei der funf Mittelzentren unterhalb des landesweiten Preisanstiegs. Zuletzt hat sich
in allen Stadten am Hamburger Rand die Preisdynamik abgeschwécht.
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® Oberzentrum  Mittelzentrum im Hamburger Umland Mittelzentrum auf3erhalb des Hamburger Umlandes
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Abb. 8: Angebotsmietenniveau 2017 und Preisdynamik 2016-2017 in den Ober- und Mittelzentren
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Abb. 9: Angebotsmietenniveau 2017 und Preisdynamik 2013-2017 in den Ober- und Mittelzentren
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4. Vertiefender Hintergrund zum Mietenmonitoring

4.1 Aufgaben und Ziele des Mietenmonitorings

Das Mietenmonitoring fiihrt die Berichterstattung der Vorjahre auf Basis einer deutlich ausge-
weiteten Datengrundlage fort. Davon profitiert nicht nur die Aussagekraft in den Kernmarkten
des Landes, sondern besonders auch die in den kleineren Mietwohnungsmarkten mit bisher nur
wenigen Datenpunkten.

Umfassende Datengrundlage

In der diesjahrigen Mietenuntersuchung sind Uber drei Viertel der jahrlichen Fluktuation in
Schleswig-Holstein Gber die Angebotsseite abgebildet. Diese Datenbreite wurde insbesondere
durch eine Kooperation der IB.SH mit den im Land aktiven wohnungswirtschaftlichen Verban-
den und ihren Mitgliedsunternehmen realisiert. Deren Direktlieferungen kénnen verzerrende
Effekte ausgleichen, die durch selektives Ausbleiben von Inseraten auf Internetplattformen in
Zeiten eines Nachfragelberhangs entstehen. Professionelle Vermieter vergeben Wohnungen
vermehrt direkt oder Uber Wartelisten an potentielle Nachfrager und missen sie nicht explizit
am Markt bewerben. Davon sind insbesondere preisgiinstige Wohnungen betroffen, weshalb es
fur eine ausgewogene Berichterstattung unerlasslich ist, diese Daten in die Mietenuntersuchung
einzubeziehen.

Qualitatsgesicherte Studie

Wie auch in den Vorjahren findet eine intensive Priifung der eingehenden Daten statt. Nur vali-
de Wohnungsangebote ohne Duplikate werden in den Datenpool aufgenommen. Dafiir kommen
sowohl Methoden der Geoinformation als auch Abgleiche mit der Wohnungsmarktdatenbank
der IB.SH zum Einsatz. Zusammen mit dem regionalen Wissen Uber Marktakteure, die Woh-
nungsbestandsstruktur und Neubauaktivitdten erfullt das Mietenmonitoring besser denn je die
Aufgabe, Marktakteuren, Politik und Offentlichkeit verlassliche Auskunft tiber aktuelle Entwick-
lungen auf den Mietwohnungsmarkten in Schleswig-Holstein an die Hand zu geben.

Angebotsseite des Wohnungsmarktes

Trotz der Weiterentwicklung bleibt die Funktion des Mietenmonitorings als Frihwarninstrument
bestehen. Denn es enthélt ,nur* die Angebotsseite des Marktes und kann keine Informationen
Uber tatsachliche Transaktionen zwischen den Marktteilnehmern liefern. Abgebildet werden die
Preiserwartungen der Vermieter fur die in den Inseraten enthaltenen Qualitats- und Lagepara-
meter der Wohnungen. Dadurch grenzt sich das Mietenmonitoring gegeniiber Mietspiegeln oder
Bestandsmietenuntersuchungen deutlich ab.
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Kontinuitat in der Mietenanalyse

Eine Vergleichbarkeit mit den vorherigen Auswertungen ist gegeben, da auch in den vergange-
nen Jahren auf Reprasentativitat der Daten geachtet wurde, insbesondere hinsichtlich der Kern-
faktoren Anbieterstruktur und Regionalitat. So ist die vorliegende Studie als strukturgleiche Ska-
lierung der vorherigen Monitoringberichte zu verstehen und erlaubt das Aufstellen von Zeitrei-
hen.

4.2 Datenquellen

Das diesjahrige Mietenmonitoring kombiniert Angebotsdaten aus der Online-Vermarktung mit
Neuvertragsmieten wohnungswirtschaftlicher Anbieter und deckt damit einen GrofR3teil des
Wohnungsmarktes in Schleswig-Holstein ab.

Angebotsdaten der Marktplattform ImmobilienScout24

Wie in den Vorjahren ist der Jahresdatensatz aller auf der Plattform ImmobilienScout24 inserier-
ten Mietwohnungen enthalten. Fir Schleswig-Holstein eignet sich dieser Datensatz aufgrund
der ausgewogenen Struktur in rAumlicher Verteilung und Anbieterstruktur nach wie vor beson-
ders gut. Plattformdaten haben den Vorteil, dass auch nur kurzzeitig eingestellte Inserate er-
fasst werden. Die Fallzahl der Daten ist in den letzten Jahren jedoch riicklaufig, so dass die
statistische Verlasslichkeit ebenfalls gesunken ist.

Neuvertragsmieten von Direktanbietern der Wohnungswirtschaft

Wohnungsunternehmen und Genossenschaften sowie Wohnungsverwaltungen privater Eigen-
timer haben Gber 10.000 Datensatze zum Zwecke des Mietenmonitorings zur Verfligung ge-
stellt. Damit wird sichergestellt, dass alle Anbietertypen und Wohnungssegmente — auch in ihrer
regionalen Verteilung — reprasentativ in der Auswertung enthalten sind. Unter der aktuellen
Marktanspannung ist eine Vermarktung tber Plattformen oftmals nicht notwendig. Teilweise
erfolgt die Wohnungsvergabe Uber Wartelisten. Diese Wohnungsangebote bzw. Vermietungs-
falle sind fur eine ausgewogene Berichterstattung aber unverzichtbar. Die Kooperation umfasst
Daten vom Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V., dem Verband freier Woh-
nungsunternehmen e.V. und dem Eigentimerverband Haus & Grund e.V..

Angebotsdaten des Sekundardatenanbieters empirica-systeme GmbH

Die hohe Verfugbarkeit wohnungswirtschaftlicher Datensatze aus den beiden erstgenannten
Datenquellen erlaubt es, die Gesamtzahl der zu untersuchenden Daten deutlich nach oben zu
skalieren. Dies ist unter Mal3gabe der Reprasentativitat sogar zwingend erforderlich. Um dies zu
realisieren, wird mit der Sekundardatenzusammenstellung von empirica-systeme gearbeitet.
Hierin sind offentliche Inserate verschiedener Plattformen und Anbieter enthalten. Fur das Mie-
tenmonitoring besonders relevant sind Wohnungsangebote, die originar auf den Plattformen

Investitionsbank Schleswig-Holstein = Fleethérn 29-31 = 24103 Kiel = Tel. 0431 9905-0 Seite 30 von 38



IB.SH

lhre Forderbank

Immowelt/Immonet und ebay-kleinanzeigen geschaltet wurden. Immowelt/Immonet hat in den
vergangenen Jahren eine gréRere Marktdurchdringung erfahren und ist besonders im Hambur-
ger Umland eine oft genutzte Angebotsplattform. Auf ebay-kleinanzeigen sind speziell private
Anbieter und nicht-stadtische Regionen vertreten.

Kombinatorischer Ansatz erhéht Qualitat

Durch den Dreiklang an Informationsquellen wird erreicht, dass eine hohe Fallzahl zur Verfi-
gung steht, alle Anbietertypen und Marktregionen reprasentativ enthalten sind und unerwiinsch-
te Effekte einzelner Datenquellen (z.B. ein groBer Wohnungsanbieter inseriert nicht mehr auf
ImmobilienScout24) durch die anderen Quellen kompensiert werden kénnen. Ferner sind auch
vergleichende Analysen zwischen den Datenquellen mdglich, welche Erkenntnisse Uber Markt-
entwicklungen zusatzlich absichern kénnen. Neuvertragsmieten der Direktanbieter sind prob-
lemlos mit Angebotsdaten der anderen Quellen mischbar, da Mietpreise dieser Anbieter (aktu-
ell) fast nie verhandelt werden. Die Neuvertragsmieten entsprechen also in der Regel den An-
gebotsmieten.

Insgesamt speist sich der Rohdatenpool aus 27.000 Datensatzen von ImmobilienScout24,
10.000 Datensatzen wohnungswirtschaftlicher Anbieter und 45.000 Datenséatzen von empirica-
systeme, wobei es Schnittmengen zwischen ImmobilienScout24 und den Direktlieferanten, so-
wie zwischen empirica-systeme und den anderen beiden Datenquellen gibt.

4.3 Methodik der Datenaufbereitung und Auswertung

Zunéachst erfolgt der sukzessive Prozess der Datenaufbereitung, um aus den verschiedenen
Quellen einen strukturierten und qualitatsvollen Gesamtdatensatz herzustellen. Erst nach Ab-
schluss dieser Vorarbeiten erfolgt die systematische Auswertung der Daten.

Qualitative Datenaufbereitung

Die Datenquellen des Mietenmonitorings wurden standardisiert und vereinheitlicht zusammen-
gefiihrt. Dabei blieben Datenstruktur und Auspragungsvariablen der Vorjahre erhalten, um eine
zeitliche Vergleichbarkeit zu gewahrleisten. So wird beispielsweise aus den Klartextangaben
der gewerblichen Inserenten von empirica-systeme die Anbietertypenstruktur von Immobilien-
Scout24 nachgebildet.

Rohdaten kénnen unplausible Datensatze enthalten, die auf eine falsche Objektkategorie oder
eine fehlerhafte Verortung zuriickgehen, unvollstandig hinsichtlich der Kernangaben (Woh-
nungsgroRe und Nettokaltmiete) sind oder sich als Vorkassebetrugsfélle identifizieren lassen.
Diese Daten werden aussortiert. Datensétze, die sich anhand ihrer Objektmerkmale (z.B. Bau-
jahr und Objektzustand) im Abgleich mit der bestehenden IB.SH-Marktdatenbank als auffallig
zeigen, werden manuell geprift. Dabei spielt die Adressangabe inkl. Lage im Objekt eine wich-
tige Rolle. Sind Baujahresangaben aus vorherigen Mietangeboten bekannt und fehlen diese
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aktuell, werden sie erganzt. Alle Neubauwohnungen sind manuell und per Lufthildprifung als
Neubau verifiziert worden. Immer wieder werden sanierte Wohnungen von den Anbietern als
Neubauwohnungen (Baujahresangabe) beworben. Diese Angaben missen korrigiert werden.
Als Neubauwohnung zahlt nur, wenn der umschlieBende Baukoérper neu erstellt wurde. Typi-
sche Grenzfélle sind Geschossaufstockungen (Neubau) und Dachgeschossausbauten (kein
Neubau).

Nicht in die Auswertung gehen Wohnungen ein, die einer Preisbindung unterliegen (sozial ge-
forderter Wohnraum), mdbliert oder zu Inklusivmieten angeboten werden. Daher werden diese
bei der Datenaufbereitung entsprechend gekennzeichnet.

Duplikatsfilter

Duplikate innerhalb und zwischen den Datenquellen werden in mehrstufigen ldentitatsprifun-
gen mit variablen Sensitivititsmessungen herausgefiltert. Diese Priifroutinen sind von hoher
Bedeutung fur die Qualitéat der aufbereiteten Daten. Es diurfen weder dhnliche Wohnungen in
homogenen Quartieren als vermeintliche Duplikate erkannt werden, noch dirfen Duplikate auf-
grund leicht abweichender Angaben (durch Wiedereinstellen oder Veroffentlichen auf mehreren
Angebotsplattformen) Ubersehen werden. Rein auf Prifsummen basierende Checks greifen
daher zu kurz.

Die Reihenfolge der Duplikatsprifung geht immer von der Quelle mit der héchsten Informati-
onsdichte (ImmobilienScout24) tber die Quelle mit hoher Zuverlassigkeit, aber geringerer In-
formationsdichte (Direktlieferungen) bis schlieBlich zu den Daten von empirica-systeme. Die
Daten von empirica-systeme stammen bereits aus verschiedenen Quellen und sind durch den
Datenanbieter vorab homogenisiert worden. Dadurch ist ein relativer Genauigkeitsverlust ge-
geniiber den eindeutig strukturierten Daten der anderen beiden Datenquellen zu verzeichnen.
Ferner wurden in der Aufbereitung versteckte Duplikate im Datensatz von empirica-systeme
erkannt. Dies geht auch darauf zuriick, dass die Angebotsplattform ebay-kleinanzeigen auch
unstrukturierte Daten enthdlt, bei denen die relevanten Merkmale mittels Algorithmen zunachst
ausgelesen werden missen. Wird ein Anzeigentext Uberarbeitet, ist es fur den Algorithmus
schwer, eine Identitat mit bereits gesammelten Daten festzustellen. Diese Grinde fuhren dazu,
dass die Daten von empirica-systeme nur als ergdénzende Quelle eingestuft werden.

Durch die festgelegte Arbeitsreihenfolge gibt die Zahl der verwendeten Datensétze im Verhalt-
nis zu den Rohdaten einer Datenquelle keine Auskunft Gber Qualitdt und Vollstéandigkeit der
Datenquelle. Wird ein Duplikat zwischen Immobilienscout und einer Direktlieferung festgestellt,
bleibt der Datensatz von Immobilienscout erhalten, und wird bei der Direktlieferung als Duplikat
markiert. Unterscheiden sich zwei ansonsten identische Datensétze nur dadurch, dass der
Transaktionspreis vom Angebotspreis abweicht, wird der Transaktionspreis verwendet.
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Datenzusammenstellung

Sind die Datenaufbereitungen abgeschlossen, erfolgt die Prifung der Datenzusammensetzung
anhand der Kombination aus regionalem Besatz und Anbieterstruktur. Dieses Balancing sorgt
dafir, dass keine durch die Datenquellen verursachten Ungleichgewichte in die Marktpreisstu-
die einflieRen. Dabei wird fur jede Wohnungsmarktregion gepruft, ob der Anteil an Mietangebo-
ten in seiner Zusammensetzung zum Mietwohnungsbestand nach Eigentiimertyp (Basis Zen-
susdaten) und zur zeitlichen Strukturhistorie des Mietenmonitorings passt. Dabei werden auch
Annahmen zur Entwicklung der Fluktuation in den Regionen abgeglichen. Hinsichtlich der ho-
hen Fallzahlen und der umfassenden Datenquellen zeigte sich nur sehr vereinzelt ein Anpas-
sungsbedarf: Einige wenige Orte wiesen nachvollziehbare Ubergewichtungen hinsichtlich ein-
zelner Anbieter auf, da hier mitunter Vollerhebungen vorlagen. Bei diesen Fallen fand eine An-
passung durch Ziehen einer Stichprobe in GréRe des Erwartungswertes statt.

Auswertung

Nach der Datenaufbereitung verblieben 55.806 geprifte Datensatze in einheitlicher Struktur far
die Auswertung, das sind 68 Prozent aller Rohdaten. Knapp tber ein Drittel der Datenséatze sind
Wohnungsangebote des Anbietertyps Wohnungswirtschaft.

Durch die intensive Datenaufbereitung werden im Mietenmonitoring auswertungsseitig keine
Daten an den Réndern, also zum Beispiel die preiswertesten und teuersten zwei bis funf Pro-
zent der Angebote abgeschnitten. Denn auch diese Wohnungen wurden im vergangenen Jahr
auf dem Markt angeboten. Ferner wirde am oberen Preisrand die Wohnungsmarktregion Sylt
fast vollstdndig weggeschnitten. Das ist weder aus fachlicher noch aus statistischer Sicht sinn-
voll. Fir die Preisbestimmung wird als robuste statistische Kennzahl der Medianpreis herange-
zogen. Das bedeutet, dass 50 Prozent der angebotenen Wohnungen zum benannten Preis
oder darunter angeboten wurden. Dieser mittlere Preis neigt im Gegensatz zum arithmetischen
Mittel nicht zu Verzerrungen durch zuféllige Extremwerte. Es sei aber darauf hingewiesen, dass
aus statistischer Sicht die Auswertung ausschlie3lich eines mittleren Wertes keine vollstandige
Datenbeschreibung darstellt. Verteilungswerte geben hier eine detailliertere Information, erho-
hen aber zugleich die Komplexitat der Auswertung in einem Male, die die Lesbarkeit beein-
trachtigt. Aus Grinden der Vereinfachung wird im Bericht zum Mietenmonitoring ausschlieR3lich
mit dem Median gearbeitet.

Auftreten von Mengen- und Struktureffekten

Eine Angebotsdatenauswertung durch rein deskriptive Statistik behandelt keine reinen Preisef-
fekte, sondern immer auch Mengen- und Struktureffekte. Diese sind regional und zeitlich
schwankend in ihrer Auspragung und kénnen die abgebildeten Preise und Preisanderungen
deutlich beeinflussen. Es gibt statistische Verfahren, die Qualitatseffekte bei Immobilien heraus-
rechnen kénnen, um so reine Preisédnderungen zu isolieren (hedonische Regression). Abgese-
hen von methodischen Problemen in der Konstruktion solcher Qualitatsmerkmale, blendet ein

¥

Schleswig-Holstein
Der echte Norden

Investitionsbank Schleswig-Holstein = Fleethérn 29-31 = 24103 Kiel = Tel. 0431 9905-0

Seite 33 von 38



¥
Schleswig-Holstein
O Der echte Norden

lhre Forderbank

fiktiver Preis einer Standardwohnung einige flr den Nachfrager relevante Aspekte des Woh-
nungsmarktes aus, die nach Ansicht der Autoren mitbeobachtet werden sollten. Die Entwick-
lung von Qualitditsmerkmalen, eine mogliche Angebotsausweitung oder die Verfugbarkeit be-
stimmter Segmente sind eben auch Informationstrager fur die Beurteilung der Lage auf den
regionalen Wohnungsmarkten. Im vorliegenden Mietenmonitoring sind diese Effekte einge-
preist. Damit wird eine Perspektive des Nachfragers eingenommen, der fur gewdhnlich auch
nicht differenzieren kann, aus welchen Einzelfaktoren ein durchschnittlicher Preis gebildet wird.
Die Angebotssammlung und ganzheitliche Betrachtung in Form einfacher statistischer Kenn-
zahlen entspricht also eher der Marktwahrnehmung der Nachfrager als der rein volkswirtschaft-
lichen Betrachtung isolierter Preiseffekte. Ausfihrlicher wird auf die Wirkmechanismen von
Mengen- und Struktureffekte in Kapitel 1.6 eingegangen.

4.4 Regionale Verteilung der Immobilieninserate

Insgesamt flieRen 55.806 Mietangebote in die diesjahrige Auswertung ein. Durch die zusatzli-
chen Datenquellen hat sich die Fallzahl damit verdoppelt. Zugleich konnten die leichten Anteils-
verluste in den Umlandraumen der Ober- und Mittelzentren, in den kleineren Gemeinden des
Hamburger Umlandes sowie in den landlicheren Regionen wieder ausgeglichen werden. Die
Anteilsriickgéange der vergangenen Jahre resultierten aus der steigenden Bedeutung der fir
private Anbieter kostenlosen Plattform ebay-kleinanzeigen. Insbesondere nach Inkrafttreten der
Neuregelung der Wohnungsvermittlungsprovision im Juni 2015 (Bestellerprinzip) war die Zahl
an Maklerinseraten auf den kostenpflichtigen Angebotsportalen zuriickgegangen und zugleich
die Zahl privater Anzeigen auf kostenlosen Plattformen gestiegen. Da nunmehr die Daten aller
relevanten Marktplatze ausgewertet wurden, konnte die rdumliche Reprasentativitat wieder
vollstandig hergestellt werden. Die Anteile in den stadtischen Méarkten sind dadurch entspre-
chend zuriickgegangen. In den Oberzentren ist ein deutlicherer Anteilsverlust zu beobachten.
Dieser geht zum Teil auf eine gesunkene Fluktuation in Kiel und Liibeck zurtick.

Tabelle 10: Regionale Verteilung der ausgewerteten Immobilieninserate
Teilgebiet Fallzahl Anteil Differenz Differenz zum 5-

2017 2017 in  zum Vorjahrin  Jahres-Mittel in
Prozent Prozentpunkten Prozentpunkten

Oberzentren 20.951 BIA5) -2,5 -1,0
Umlandraume Oberzentren 4.599 8,2 +0,7 +0,4
Mittelzentren im Umland Hamburg 8.686 15,6 -0,2 0,0
Sonstige Gemeinden im Umland Hamburg 6.363 11,4 +0,2 -0,4
Mittelzentren aulRerhalb Umland Hamburg 6.071 10,9 -0,6 -0,1
Umlandraume MZ auRerhalb Umland Hamburg 1.801 3,2 +0,6 +0,3
Sonstige Gemeinden / Landliche Raume 7.335 13,1 +1,8 +0,7
Schleswig-Holstein 55.806 100,0
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4.5 Gebietskulisse des Mietenmonitorings

Die Auswertung der Marktdaten erfolgt auf Landesebene und auf Ebene von 50 Wohnungs-
marktregionen. Dies sind jene Marktregionen, die auch in der Studie »Wohnungsmarktprognose
bis 2030 fur Schleswig-Holstein« verwendet werden. Diese gliedert das Land nach Ober- und
Mittelzentren, ihren Umlandraumen sowie den Ubrigen, nach Kreisen zusammengefassten land-
lichen Gemeinden. Eine Ausnahme bildet der Kreis Nordfriesland, fir den die Insel Sylt und ihr
benachbartes Festland gesondert ausgewiesen sind. Die vorliegende Auswertung fokussiert auf
die Mietmérkte der Ober- und Mittelzentren.
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Abb. 10: Gebietskulisse des Mietenmonitorings 2017
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4.6 Einfluss von Mengen- und Struktureffekten auf d  ie Berechnung von
Durchschnittspreisen

Die vier nachfolgend aufgefuihrten Einflussfaktoren auf einen Durchschnittspreis kénnen regio-
nal in unterschiedlicher Intensitéat auftreten. Das bedeutet, sie treten in regionalen Preisniveaus
und Entwicklungsdynamiken jeweils unterschiedlich stark auf. Von der Interpretation, dass
Vermieter bei statistisch gestiegenem Preisniveau pauschal mehr Geld von den Mietern fordern
ist daher dringend abzuraten. Richtig ist aber, dass sich Nachfrager mit einem insgesamt teure-
ren und zum Teil knapperen Angebot auseinandersetzen mussen.

a) Angebotsausweitung durch Neubau

Steigende Baufertigstellungszahlen bedeuteten eine Angebotsausweitung im oberen bzw.
obersten Preissegment. Die Neubaupreise selbst werden malf3geblich durch die Baukosten
determiniert. Dies fuhrt zu strukturell steigenden Durchschnittspreisen in der kurzen und mittle-
ren Frist, ohne dass dafur eine Preisanderung im Bestandsmarkt auftreten muss. Dies ist ein
Markteffekt, der — sofern hoher als der Nachfragezuwachs — langfristig zu einem Marktausgleich
fuhrt und damit Bestandswohnungen vor nachfrageinduzierten Preisanstiegen bewahrt. Im Mie-
tenmonitoring wird das Segment der Neubauwohnungen gesondert betrachtet und dem Be-
standsmarkt gegeniibergestellt. Doch auch in den Wiedervermietungsmarkt sickern diese Woh-
nungen im Zeitverlauf ein, so dass in der Segmentklasse ,Baujahre 2000 bis Neubau“ ebenfalls
mit strukturell steigenden Preisen gerechnet werden muss. Insofern beeinflusst eine langerfris-
tige Angebotsausweitung durch Neubau den Gesamtmarkt, ohne dass Bestandswohnungsan-
bieter Preise erhoht haben missen. Die Umkehrung dieses Effekts war in den 2000er Jahren
ebenfalls preisbeeinflussend. Bei niedriger Nachfrage kamen im Vergleich zu den 1990er Jah-
ren nur wenige Neubauwohnungen auf den Markt, was sich strukturell preisdampfend auf den
gesamten Wohnungsmarkt auswirkte.

b) Quantitative Zunahme von Wohnwertverbesserungen

Bei der quantitativen Zunahme von Wohnraumsanierungen speist sich das aufgewertete Ange-
bot aus der Menge des Bestandsmarktes und verringert folglich das Angebot an Wohnungen im
Bestandsmarkt ohne Sanierungen. Gemal dem Lebenszyklusmodell einer Immobilie stellt die-
se Phase eine Flussgrof3e dar, das heift, es werden im Zeitverlauf Wohnungen irgendwann
sanierungsfallig. Davon wird de facto nur eine Teilmenge tatsachlich saniert, so dass unter
durchschnittlichen Marktbedingungen der Bestandswohnungsmarkt ohne Sanierungen wachst.
Dies kann sich hauptsachlich aus zwei Griinden umkehren: Zum einen ist der Wohnungsbe-
stand nach Baualter nicht gleichverteilt, so dass bestimmte Generationen an Geb&auden in
Uberdurchschnittlicher Anzahl sanierungsfallig werden und zum anderen ist es in nachfrage-
starken Marktphasen besonders wirtschaftlich eine Sanierung durchzufihren, da sich die Kos-
ten am Markt durchholen lassen. In beiden Féllen kann es quantitativ zu einer Zunahme von
sanierten Wohnungen auf dem Markt kommen, die wiederum strukturell zu einem Anstieg des
Durchschnittspreises fiihrt. Natdrlich ist auch der umgekehrte Fall méglich: besonders wenige
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Wohnungen werden baualtersbedingt sanierungsfallig, und in einer Marktentspannung werden
unterdurchschnittlich viele Wohnungen tatsachlich saniert. Dies ist in Schleswig-Holstein aber
gegenwartig nicht der Fall.

c) Abbau von Leerstanden und rucklaufige Fluktuationsquoten

Trifft eine wachsende Nachfrage auf ein relativ unelastisches Wohnungsangebot, reduzieren
sich zunachst freie Wohnungskapazitaten. Durch die gesunkene Wabhrscheinlichkeit, dass eine
gewunschte Wohnung am Markt zur Verfiigung steht, verlangern sich individuelle Suchzeitrau-
me. Die Wohnungsfluktuation geht weiter zuriick, und damit auch die Fluktuationsreserve, also
fur kurzfristige Umzige zur Verfugung stehender Wohnraum. Parallel sinkt der Bestand an
vormals strukturell leer stehenden Wohnungen. Ubersteigt die Nachfrage langerfristig das An-
gebot, vergroRert sich in der Regel der Abstand zwischen Bestands- und Marktmiete, das heil3t
fur ein konstantes Budget bietet sich fir Nachfrager seltener die Chance bei einem Umzug ver-
gleichbare oder bessere Grof3en-, Lage- und Qualitatseigenschaften am Markt zu finden. Um-
zugswiinsche werden dann haufiger vertagt, so dass sich die Fluktuation weiter verlangsamt.

Beim Abbau von Leerstanden erscheinen die betroffenen Wohnungen, die zuvor laufend am
Markt angeboten wurden und damit in Marktauswertungen besonders haufig vertreten waren,
nur noch in Héhe der normalen Mieterfluktuation, ohne dass ein Wohnungsengpass vorliegt.
Erst bei langanhaltender Marktanspannung kann sich die Wirkung riicklaufiger Fluktuationsquo-
ten in Form eines weiteren Riickgangs im Wohnungsangebot zeigen. Dieser tritt vorwiegend im
unteren und mittleren Preissegment auf, da hier die Wohnkostenbudgets der Nachfrage insge-
samt restriktiver sind als im oberen Preissegment.

Sowohl beim Abbau von leerstehenden, marktaktiven Wohnungen als auch bei riicklaufigen
Fluktuationsquoten zeigt sich in der Marktbeobachtung strukturell ein steigender Durchschnitts-
preis. Das vorliegende Mietenmonitoring differenziert qualitativ nicht zwischen beiden Einfluss-
faktoren. Es wird aber darauf hingewiesen, wenn das Angebot an Wiedervermietungen von
Wohnungen im unsanierten Objektzustand aus den Baujahren 1950 bis 1978 bzw. 1979 bis
1999 anteilig signifikant riicklaufig ist. Ein etwaiger Einfluss von Sanierungen, die in der IB.SH-
Segmentauswertung ebenfalls zu riicklaufigen Fallzahlen in diesen Klassen fiihren kénnen, ist
dabei bereits herausgerechnet.

d) Preiserh6hungen ohne sichtbare Wohnwertverbesserungen

Dieser Effekt kommt dem isolierten Preiseffekt der hedonischen Methode am néchsten. Er liegt
vor, wenn in Lage und Qualitat vergleichbare Mietobjekte sich gegentiber der Vorjahresperiode
verteuert haben. Auch hier sollte im Mietenmonitoring zunachst das Segment der Wohnungen
im unsanierten Objektzustand betrachtet werden. Bei gleicher Wohnungsanzahl, aber gestiege-
nen Preisen in mehreren lokalen Markten ist von marktbedingten Preiserhéhungen auszuge-
hen. Dabei ist jedoch entscheidend, dass die Zusammensetzung des Angebots nach Baujah-
resklassen der Verteilung des Vorjahres entspricht.
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