Markt und Mieten — Hamburger
Wohnungsmarkt flr junge Leute

— Einige Befunde aus aktueller Forschung —

Referat zur Fachtagung Jugend + Wohnen
Die erste eigene Wohnung
Kooperation zwischen Wohnungswirtschaft und Jugendhilfe

7. Mai 2009
Dr. Bernd Leutner, F+B GmbH
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% F+B als wissenschaftliches Beratungsinstitut

4 langjahrige Erfahrungen in der Immobilien- und Wohnungsmarkt-
forschung, insbesondere

£ Standort- und Marktanalysen
£ Empirische Bedarfs- und Nachfrageanalysen,
4 Prognosen der Wohnungs- und Immobilienmarktentwicklung

% mikrogeografische Mieten- und Preisdatenbanken als Basis flr
eine laufende kleinraumige Marktbeobachtung
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Kurze Vorstellung

Ausgangslage: Jugend und Wohnen als Problem
Jugend und Wohnen — Kurzcharakterisierung
Markt und Mieten: Situation

Zukunftsaussichten — was bringt die Zukunft flr die jungen
Leute?

Einige Folgerungen
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Jugend und Wohnen als Problem
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Anstieg der Qualifikationsanforderungen und Ausweitung des
Bildungssystems haben das Ende der Jugendphase gegenlber
friheren Jahrzehnten erheblich hinausgezogert

Situation auf den Wohnungsmarkten besonders fur junge

Nachfrager als schwierige Hurde bei der Realisierung von
Lebensplanen

Konkurrenz auf dem Wohnungsmarkt und fehlende Woh-
nungsangebote als wichtiger Faktor einer sozialen und
Okonomischen Ausgrenzung unterprivilegierter Jugendlicher
und junger Erwachsener

In Hamburg seit 20 Jahren ein wichtiges Thema
Frage: Welche besonderen Bedingungen, Probleme und

» Handlungserfordernisse zeigen sich strukturell und vor dem
Hintergrund der Wohnungsmarktsituation in Hamburg?
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Jugend und Wohnen — Kurzcharakterisierung
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Heterogene Zielgruppe der Jugendlichen und jungen Erwachsenen &=

L
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Nr. [ Zielgruppe/Lebenswelt Situation/Probleme kit
G M B H
1 Jugendliche im Elternhaus (meist — Zusammenleben in haufig zu kleinen Wohnungen
noch in der Ausbildung) — Probleme im Zusammenleben mit den Eltern

— Unterschiede bei Jugendlichen mit Migrationshintergrund
und solchen aus deutschen Familien

2 allein lebende Jugendliche — Wohnungen in der N&he der Ausbildungs-/ Arbeitsstatte
(Unterstitzung durch die Eltern oder benotigt, haufig hohe Mietbelastung
durch Transfers/Ausbildungs- — Konflikte im Zusammenleben mit der Nachbarschaft
entgelte) — Benachteiligung am Markt gegenuber anderen Gruppen
3 wirtschaftlich selbststandige — finanziell z. T. leistungsfahig
Jugendliche und junge Erwachsene | — hohe Mieten/hohe Mietbelastung

im Alter bis etwa 30 Jahre in

) o — Wohnwinsche zumeist am Markt erfullbar
Normalarbeitsverhaltnissen

— Zielgruppe flur Marketing von Anbietern

4 junge Familien — héaufig geringe/ungesicherte Einkommen

— hohe Mietbelastung

— Schwierigkeiten bei der Wohnungssuche

— Zielgruppe der staatlichen Wohnungspolitik

5 Klienten der staatlichen Jugendhilfe | — besondere Benachteiligung am Markt

— allein mit héherer Mietzahlungsbereitschaft der Trager
nicht zu I6sende Unterbringungsprobleme

— Kooperation mit Wohnungsunternehmen erforderlich

Quelle: Jugend und Wohnen 1990/F+B



Jugend und Wohnen

Eckdaten zur Lebens- und Wohnsituation junger
Mieter in Hamburg (18 bis 29 Jahre) —2006 -

Haushalte mit einem Mehrverdiener im Alter 120.000
zwischen 18 und 30 Jahren - 2006 Haushalte
Anteil 1- und 2-Personen-Haushalte 73,7 %
Haushalte mit Kindern 14,4 %
Durchschnittseinkommen pro Monat 1.700 Euro

Einkommen von Einpersonen-Haushalten | 1.320 Euro
Durchschnittliche Wohndauer 3,8 Jahre
Durchschnittsmiete pro Monat (netto) 490 Euro
Umzugsplanung innerhalb der nachsten 2 Jahre 39,7 %
Ideale WohnungsgrofRe EPH/ZPH 69/79 m?2

Quelle: F+B/AHW Imagebarometer2006
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Jugend und Wohnen

Wiinsche, die Jugendliche mit selbststiandigem
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Wohnen verbinden i

Ablosung vom Elternhaus und Neudefinition der Beziehung zu
den Eltern

Selbststandiges Wohnen als Chance fur eigenstandige
Gestaltung von Beziehungen

Wohnung als Ort des Rickzugs, der Geborgenheit und Intimitat
Eigene Wohnung zur Entwicklung der personalen ldentitat
Wohnung als Symbol der Eigenstandigkeit

Infrastruktur fur die Entwicklung sozialer Netze und der
kulturellen Teilhabe

rth

Quelle: Studie zu jugendrelevanten Themen im Wohnbereich und Wohnumfeld 2007 (Hammonia)
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Markt & Mieten in Hamburg — Situation
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Markt & Mieten in Hamburg — Situation

Bevolkerung in Hamburg wachst seit Ende der 1980er-Jahre
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Quelle: Wohnungsmarktmonitor Hamburg 2008

» Nachfrageanstieg vermutlich noch hoher — enger Markt
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Markt & Mieten in Hamburg — Situation H 1:33

Situation seit 1995: Zahl der Haushalte ist angestiegen — I

L |}
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Zunahme der Ein-Personen-Haushalte i wonno
:hDMUM:‘ELJ
Privathaushalte davon mit ... Person/en Personen
Jahr insgesamt 1 2 3 4 5und mehr | je Haushalt
1995 881.500 402.700 277.500 104.300 70.000 26.900 1,93
1996 908.600 435.600 278.000 99.600 66.800 28.700 1,88
1997 916.300 442.100 281.000 98.900 66.100 28.200 1,87
1998 911.800 440.100 276.300 97.000 71.400 26.900 1,88
1999 916.300 449.500 276.500 93.300 69.900 27.000 1,86
2000 910.400 434.300 282.800 98.100 68.400 26.800 1,88
2001 924.100 447 .400 284.300 97.300 68.200 26.900 1,86
2002 922.500 443.200 292.800 91.000 68.700 26.700 1,86
2003 927.400 449.500 289.000 92.800 68.700 27.400 1,87
2004 930.000 451.000 290.000 93.000 68.000 28.000 1,86
2005 927.000 447.000 290.000 97.000 67.000 26.000 1,86
2006 957.000 479.000 287.000 98.000 68.000 25.000 1,86
2007 960.000 478.000 285.000 102.000 70.000 25.000 1,85
Quellen: Statistisches Landesamt Hamburg, Jahrbuch 2004/05, S.38

Datenschutzzentrum.de, Mikrozensus auf einen Blick 2007
Statistik-Nord.de, Mikrozensus auf einen Blick 2008

Frage, ob sich die Verkleinerung der Haushalte fortsetzt?
Problem der Marktanalyse: Wieviele der Haushalte leben in
Wohngemeinschaften/zur Untermiete?
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Markt & Mieten in Hamburg — Situation

Netto-Zuwanderungsuberschuss vor allem bei den i .

18- bis 30-Jahrigen i o
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Quelle: Statistikamt Nord; Wohnungsmarktmonitor Hamburg 2008 © F+B GmbH 2009

Wichtig fir Wohnungsmarktakteure: Neuburger vor allem aus
dem Segment junger Haushalte
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Markt & Mieten in Hamburg — Situation

Rd. 17 % aller Haushalte im Alter zwischen 18 und 30 Jahren
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Anzahl der 18-30-jahrigen steigt seit Ende der 90er Jahre,

sinkt aber im Jahre 2007 (neuere Zahlen liegen noch nicht vor
12
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Markt & Mieten in Hamburg — Situation

Zuzugsuberschuss junger Leute auch aus dem Umland

30,0 28,6

W Fortzugsquote ®m Zuzugsquote

Quelle: Wohnungsmarktmonitor Hamburg 2008 © F+B GmbH 2009

Abwanderungstberschuss vor allem bei den 30- bis 65-Jahrigen
(preiswertere Wohnungen und leichtere Eigentumsbildung)
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Markt & Mieten in Hamburg — Situation

Fertiggestellte Wohnungen in Hamburg seit 2000 stark
ricklaufig — hohe Angebotslicke entstanden
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Wieder lange Schlangen bei der Besichtigung freier attraktiver
Wohnungen — Nachfragetiberschuss fiihrt zu steigenden Mieten
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Mietpreisentwicklung in Hamburg 2004—2008

Situation Mietwohnungsmarkt: hamburgweit konstante
Marktmieten seit 2005 — trotz angespanntem Wohnungsmarkt
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aber: Durchschnittswerte angesichts der heterogenen Marktentwicklung in
den Quartieren wenig aussagefahiqg ...
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Markt & Mieten in Hamburg — Situation

Regionale Entwicklung der Marktmieten im Bestand 2005-2008: In
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BERATUNG

einigen Stadtteilen Mietenanstieg von tber 20 % seit 29Q5 1 wone
o A
= Durchschnitts- sk 6 J,“f )
miete mit 7,45 B o s : =
bis 7,65 € s b
insgesamt s [0

konstant

4= aber starker
Mietenanstieg
vor allem in
innenstadtnahen
Stadtteilen/
Szenevierteln

£ konstante bis
steigende Mieten
in vielen Stadt-
randlagen

F+B-Marktmietenmonitor 2009
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Jugend und Wohnen

Aktuelle Wohnprobleme und Wohnbedingungen junger
Menschen

Grundsatzlich geringe finanzielle Spielraume (teilweise ungesicherte
Einklnfte)

schwache Position auf dem Wohnungsmarkt

Heterogene Gruppe, marktstark oder dringend auf wohnungspolitische
Assistenz angewiesen

Beispiel : geringe Bonitat bei Wohnungsanmietung, z. T. auf
BlUrgschaften von Verwandten angewiesen

haufiger Wohnungswechsel (Uberdurchschnittliche Mietzahlungen)

fihren zu

hohen Mietbelastungen

geringere Wohnqualitat

z. T. unzumutbaren Mietbedingungen

Haufigem Angewiesenwein auf Wohngemeinschaften/
Untermietverhaltnisse

Quelle: F+B, Studie zu jugendrelevanten Themen im Wohnbereich und Wohnumfeld 2007 (Hammonia)
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Zukunftsaussichten

Zukunftsaussichten — was bringt die Zukunft
far die jungen Leute?
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Zukunftsaussichten

Hamburgs Bevolkerung wird langfristig weiter wachsen — | %
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meinten die Prognostiker 2006
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Untere Variante — Mittlere Variante

» Prognostiziertes Bevdlkerungsplus von 40.000 Einwohnern bis 2020

19
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Zukunftsaussichten

Die Zahl der 20- bis 30-Jahrigen nimmt langfristig ab —
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Zukunftsaussichten

Wie sieht die Zukunft aus?

Hohe Wohnungsnachfrage in Hamburg bis 2020/2025
prognostiziert

Prognosen des Senats: Fur prognostizierte kinftige Bevolkerung ist
Neubauvolumen von rd. 5.500 Wohnungen pro Jahr erforderlich —

insgesamt mindestens 60.000 neue Wohnungen bis 2020 erforderlich.

Aktuelle Prognose des PESTEL-Instituts (4-2009):

Allein fir demografisch bedingten Bedarf 20 % des heutigen
Wohnungsbestandes (160.000 WE) 2008 bis 2025 neu zu bauen
(rd. 10.000 Wohnungen pro Jahr)

» Bautatigkeit im prognostizierten Umfang unrealistisch — Situation
als Anbietermarkt mit steigenden Mieten wahrscheinlich
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Zukunftsaussichten

Was bringt die Zukunft?

Hamburgs Bevdlkerung wird langfristig ansteigen — anhaltend hohe
Nachfrage

Der Wohnungsbau wird auch auf lange Sicht nicht ausreichen, die
Nachfragelticken zu schliel3en

Zahl der jungen Leute im Alter zwischen 18 und 30 Jahren nimmt
langfristig ab. Die Wohnprobleme eines Teils der Gruppe bleiben
oder verstarken sich sogar noch.

Nach vorliegenden Prognosen werden im Jahre 2025 rd. 50 % der
Mitglieder von Haushalten im Alter zwischen 18 und 30 Jahren aus
Migrantenfamilien .stammen (gréf3ere Familien, weniger
Wohnflache, geringere Einkommen, weniger Vermogen)

Einkommensaussichten fur jingere Leute aus heutiger Sicht auch
in der Zukunft beschrankt — aber grof3e Unterschiede, je nach
Gruppe und Lebenswelttypus

Bei starkerer Nachfrage und steigenden Mieten in der Zukunft
verstarkte Konkurrenz um knappe Wohnungen
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Zukunftsaussichten

Einige Folgerungen

Metropole Hamburg steht als stabiler prosperierender Wirtschaftsstandort
steht besser da als andere Metropolen

Trend ,zurlick in die Stadt“ (vom Umland ins Stadtgebiet) noch nicht
statistisch nachweisbar, aber wahrscheinlich

Bevolkerung wird wachsen — Wohnungsneubau geringer als prognostiziert

Mieten werden insgesamt ansteigen, in zentralen und Szene-Lagen
uberdurchschnittlich

steigende Wohnkosten und wachsende Nachfragerkonkurrenz betreffen
junge Leute

Deren Anzahl nimmt zwar ab, aber die Wohnprobleme bleiben und kénnen
sich auch noch verstarken

Gruppe von jungen Leuten, die am Markt nicht angemessen versorgt
werden, nimmt voraussichtlich nicht ab

Wachsender Anteil von Nachfragern mit Migrationshintergrund mit weniger
Wohnkaufkraft und groR3erer Hilfsbedurftigkeit

Wohnungswirtschaft sollte sich verstarkt um junge Leute als Zielgruppe —
Differenzierung der Nachfragepraferenzen, der kinftige junge Mieter als
unbekanntes Wesen

e o o A H FF F

FORSCHUNG
T

BT 1
BERATUNG

FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H



24

FORSCHUNG

Vielen Dank!

Dr. Bernd Leutner
Geschaftsfuhrer

F+B Forschung und Beratung fur
Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH
Adenauerallee 28

20097 Hamburg
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Tel.: +49 (0)40 28 08 10-0

Fax.: +49 (0)40 28 08 10-20

E-Mail: service@f-und-b.de
www.f-und-b.de
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