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Zusammenfassung

Trotz des Riickgangs der Einwohner*innenzahl, kommunaler wohnungspolitischer MaBnahmen und der
Pandemie steigen die Gottinger Mieten weiterhin. Besonders Menschen mit geringen Einkommen haben
nach wie vor groBe Probleme, eine bezahlbare Wohnung in Gottingen zu finden. In diesem Wohnraum-
atlas zeigen wir die Entwicklung der Angebotsmieten auf. Zudem verdeutlichen wir, dass der Mietwoh-
nungsmarkt in Teilmarkte segmentiert ist, fiir deren Identifizierung wir Ansitze liefern. Damit wollen
wir stadtpolitisch Aktiven und anderen Interessierten Materialien an die Hand geben, um die Woh-

nungspolitik der Stadt einordnen zu konnen.
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1. Einleitung

Seit einem Jahrzehnt gilt der Wohnungsmarkt in Gottingen als angespannt. Die Mieten steigen, Mieter*innenpro-
teste notigen die Stadtpolitik zu Reaktionen, es werden Biindnisse und Handlungskonzepte eingerichtet, die bezahl-
baren Wohnraum schaffen sollen. Kern der kommunalen Wohnungspolitik ist — wie auch auf der nationalen Ebene
— die Devise ,Bauen, bauen, bauen®. Die Gottinger Stadtregierung ist daher stolz darauf, dass sich in Gottingen
derzeit die ,Krane drehen® und ,tausende Hauser und Wohnungen“ entstehen (vgl. Kriiger-Lenz 2022). Der Woh-
nungsneubau soll also das Mittel sein, mehr bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, Wohnraum, dessen Miete nicht
30 % oder mehr des Haushaltseinkommens kostet.

Der Politik, durch Neubau mehr bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, liegt die Vorstellung zugrunde, dass es den
EINEN Wohnungsmarkt gebe und dass der freie Markt durch den Mechanismus von Angebot und Nachfrage auch
dieses Versorgungsproblem reibungslos 16se. Die Marktkréfte, das heiBt in diesem Fall die Anbieter*innen, die In-
vestor*innen, miissten nur ausreichend Freiheit haben, neue Wohnungen zu bauen. Baulandmangel wird zum Hin-
dernis fiir einen funktionierenden Wohnungsmarkt. Die Gottinger Stadtpolitik hat dieses Hindernis in den vergan-
genen flinf Jahren durch intensive Planungspolitik vielfach ausgerdumt, worauf sie stolz verweist: In drei Jahren,
2018 bis 2020, hat die Stadt Planungsrecht fiir 1.953 neue Wohnungen geschaffen (vgl. Stadt Gottingen 2021, Folie
21). Knapp 20 % dieser (geplanten) Wohnungen sind sozial gefordert, also mietpreisgebunden nach den niederséch-
sischen Forderrichtlinien. Dass diese Wohnungen erst in ein bis fiinf Jahren bezugsfertig sind, ist aus Sicht dieser
Wohnungspolitik bedauerlich, aber ein rein technisches Problem.

Der politische und 6konomische Ansatz, durch mehr Angebot Mietpreise zu senken bzw. ,bezahlbar” zu machen, steht
nicht zur Diskussion. Er sieht sich auch durch die herrschende 6konomische Theorie der Neoklassik und ihre Mo-
dellwelten gerechtfertigt. Wenn neoliberale und neoklassische Okonom*innen in ihren Modellen die Mechanik des
Wohnungsmarktes konstruieren, miissen sie die Wohnung nicht naiv als ein homogenes Gut entwerfen. Sie leugnen
in ihren Modellen nicht, dass DER Wohnungsmarkt aus vielen unterschiedlichen Wohnungsteilmarkten besteht.
GroBe, Ausstattung, Lage, Preis — diese Unterteilungen geben aus Sicht der 6konomischen Theorie die vielfiltigen
Bediirfnisse an den Wohnungsmarkt — also die Nachfrage — ausreichend wieder. Der Markt, d.h. die
~Wohnungsproduzent*innen®, reagieren auf diese Nachfrage mit entsprechenden Angeboten. So bilden sich dann
unterschiedliche Segmente des Wohnungsmarktes. Die Devise ,Bauen, bauen, bauen“ unterstellt, dass es trotz der
Unterschiedlichkeit der Segmente dennoch den einen Wohnungsmarkt gebe. Dieser eine Wohnungsmarkt, so die
Modellkonstruktion, stellt sich her iiber eine Mobilitdt der Haushalte, die mobil, informiert und ziigig reagierend
zwischen den Segmenten wechseln. Die Filtering-Theorie liefert das spezielle Rechtfertigungsmodell, dass ein freier
Wohnungsmarkt auch Haushalte mit geringerem Einkommen mit Wohnungen ,,versorge®. Die Behauptung ist, dass
zahlungskriftigere Haushalte in die besseren und teureren Neubauwohnungen zogen und dadurch wieder giins-
tige(re) Altbauwohnungen frei wiirden und deshalb mehr ,bezahlbarer* Wohnraum auf dem Markt zur Verfiigung
stehe. Diese vereinfachende Modellkonstruktion beruht in vielen Punkten auf Annahmen, die es in der Realitét nicht
gibt und fiir die eine empirische Bestitigung auch nicht zwingend fiir erforderlich gehalten wird (vgl. Die Unterzeich-

nenden 2018, S. 209).



Eine der wenigen empirischen Studien zur Umzugsmobilitdt (BBSR 2020) stellt fest, dass in angespannten Woh-
nungsmarkten — wie es ihn auch in Géttingen gibt — die ,Sickereffekte’, die durch den Umzug in eine hoherpreisige
Wohneinheit entstehen, gering sind. Die freiwerdenden, giinstigen Wohnungen werden teilweise durch Mietanpas-
sungen (d.h. Steigerungen) im unteren Preissegment aufgehoben. Oder eine Versorgungswirkung, ein Mehr an giins-
tigem Wohnraum, wiirde so viel Neubau erfordern, dass dies mit Baulandknappheit oder Kapazitdtsengpéssen in
Planungsverwaltungen und Bauwirtschaft kollidiert (ebd., S. 7). Doch derartige Kritiken und Widerlegungen der Be-
hauptung, dass mehr bezahlbarer Wohnraum Neubau erfordere, erschiittern nicht die Erzihlung und Rechtfertigung
der Niitzlichkeit des freien Wohnungsmarktes.

Die folgende Untersuchung der Angebotsmieten stellt die Segmentierung des Gottinger Wohnungsmarktes
ausfiihrlich dar, indem Mietpreise im Zusammenhang mit anderen Faktoren wie Wohnungsgrof3e, baulichem Zu-
stand, Lage oder Wohnungsanbietern analysiert werden. Diese Betrachtung einzelner Faktoren erscheint moglicher-
weise etwas uniibersichtlich, sie ist auch angesichts der Datenlage eher der Versuch, Segmente zu identifizieren.
Diese Darstellung spiegelt zugleich wider, dass es ,,den” Wohnungsmarkt — wie ihn die neoklassischen Modelle un-
terstellen — so nicht gibt, die Realitit also etwas komplizierter ist.

Nach der sehr umfassend angelegten Analyse im ,Wohnraum Atlas G6ttingen — Wohnungsversorgung und Woh-
nungspolitik in Gottingen seit 2010“ fokussiert dieser zweite Atlas die Entwicklungen auf dem Mietwohnungsmarkt.
Der neue Atlas beschiftigt sich also ausfiihrlich mit einem Teil des Gottinger Wohnungsmarktes — und zwar mit dem
Teil, der fiir die Versorgung einkommensarmer und marginalisierter Bevolkerungsgruppen mit bezahlbarem Wohn-
raum von entscheidender Bedeutung ist. Wir hoffen, dass auch dieser zweite Atlas insbesondere Mieter*innenpro-
testen und sozialen Bewegungen, aber auch politischen Akteuren, die tatsdchlich die Situation von einkommensar-
men und marginalisierten Bevilkerungsgruppen verbessern wollen, Materialien zum Verstandnis der Wohnungs-
frage in Go6ttingen und aktueller Entwicklungen an die Hand gibt. Insofern schlieft der neue Atlas an seinen Vorgan-
ger an. Wir wollen auch mit diesem Atlas den Widerstand gegen die vorherrschende Wohnungspolitik und die stra-
tegischen Diskussionen zur Uberwindung der Wohnungsfrage in Gottingen unterstiitzen. Nach einer Darstellung der
Datengrundlage (Kap. 2), bei der wir auch auf die Aussagekraft der Angebotsmieten eingehen, setzen wir uns damit
auseinander, wie sich das Mietniveau im Gottinger Stadtgebiet in den Jahren 2012-2020/21 entwickelt hat und wel-
che rdumlichen Unterscheidungen getroffen werden konnen (Kap. 3). AnschlieBend untersuchen wir das Angebot fiir
zwei relevante Zielgruppen des Gottinger Wohnungsmarktes, fiir Studierende und fiir Familien (Kap. 4). Das Kapitel
zu Baualter und Sanierungsstand (Kap. 5) geht der Frage nach, inwiefern Neubau zu giinstigeren Mieten fiihrt. Im
darauffolgenden Kapitel 6 setzen wir uns mit drei relevanten privaten GroBvermieter*innen auseinander und skiz-
zieren die Rolle von Wohnungsvermittler*innen. Im abschlieBenden Fazit (Kap. 7) diskutieren wir die Ergebnisse des
Atlasses zur Segmentierung des Gottinger Mietwohnungsmarktes hinsichtlich ihrer wohnungspolitischen Bedeu-

tung.



2. Datengrundlagen

Bevor wir die Ergebnisse unserer Analyse vorstellen, beschreiben wir in diesem Kapitel die zugrunde liegenden Da-
ten. Die Aussagekraft und Struktur der Daten konnen beeinflussen, welche Fragestellungen tiberhaupt sinnvoll un-
tersucht werden konnen. Zudem kénnen die verfiigbaren Daten die Reichweite der Ergebnisse begrenzen. Aus die-

sem Grund erldutern wir in den folgenden Abschnitten die Daten, auf denen unsere Analyse beruht.

2.1 Datenlage

Die Datengrundlage sind Immobilienanzeigen, die von der Value AG auf Online-Immobilienportalen wie immowelt
oder immobilienscout24 erhoben und anschlieBend kodiert wurden. Es sind Datensitze fiir die Jahre 2012-2021.
Diese Daten wurden, soweit eine Adresse zum Immobilienangebot angegeben war, georeferenziert und den Baublo-
cken und statistischen Bezirken der Stadt Gottingen zugeordnet. Da wir mit der umfangreichen Analyse bereits im
Jahr 2021 begonnen haben, konnten wir nicht fiir alle Aspekte die jiingsten Daten fiir das Jahr 2021 beriicksichtigen.
Ergianzend wurden Daten des Statistischen Informationssystems der Stadt Gottingen (GG6SIS) herangezogen.

Die Value AG hat Doubletten aus den Daten entfernt. Sie hat neben den Angaben zu Wohnungsgréfe und -kosten
zahlreiche weitere Merkmale der Wohnungs- und Gebaudeausstattung aus den Annoncen erfasst. Da diese Daten
nicht von allen Anbieter*innen gleichermaBen systematisch und hdchst uneinheitlich angegeben werden, sind diese
Daten hier nur fiir das Baualter weiter ausgewertet worden. Die angegebenen Mietpreise beziehen sich auf die Brutto-
Kaltmiete. Die Quadratmetermietpreise wurden daraus fiir jedes Angebot von der Value AG berechnet. Bei den Miet-
preisen handelt es sich um die geforderte Angebotsmiete bei Neu- bzw. Wiedervermietung, also nur um ein kleines
Segment des Wohnungsmarktes (siehe Kap. 2.2). Es gibt keine Auskunft {iber die Bestandsmieten und iiber Miet-
preise bei der Neuvermietung von Wohnungen durch GroBanbieter*innen wie Genossenschaften, kommunale oder
auch etliche private Wohnungs(bau)unternehmen, weil diese ihre Wohnungen nur selten iiber die von der Value AG
erhobenen Immobilienportale anbieten.

Die Zahl der von der Value AG erfassten Immobilienanzeigen (vgl. Abbildung 1) hat sich von 343 (2012) auf 1.788
(2019) bzw. 1.661 (2020) fast verfiinffacht (+481 %). Fiir das Jahr 2021 liegen 3.481 Anzeigen vor, doppelt so viele
wie 2020. Der groBe Zuwachs erfolgte zunichst insbesondere in den Jahren 2014 bis 2018, in denen die Einwoh-
ner*innenzahl Gottingens durch die Zunahme der Zahl von Studierenden und Migrant*innen sowie die Zahl der
Wohnungen ebenfalls stark gewachsen ist (vgl. Abbildung 2). Seit 2018 sinkt die Zahl der Einwohner*innen stetig (vgl.
von Frieling 2021). Worauf die enorme Steigerung der erfassten Anzeigen in 2021 zuriickzufiihren ist, konnen wir leider

nicht sagen.



Abbildung 1: Immobilienanzeigen 2012-2021
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Abbildung 2: Entwicklung der Zahl der Einwohner*innen und Wohnungen 2001-2021
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Ein Teil der registrierten Anzeigen wurde von ,,Firmen® aufgegeben, von Eigentiimer*innen wie z.B. Vonovia SE, vor
allem aber von professionellen Hausverwaltungen. Der Anteil dieser ,,Firmen“-Anzeigen liegt vor 2015 bei rd. 75 %
und sinkt ab 2015 auf 30-40 %. Die iiberwiegende Zahl der Online-Angebote erfolgt durch Privatvermieter*innen
oder Unternehmen, die ihren Namen nicht angegeben haben (,ohne Firma®).

Mit der stark anwachsenden Zahl von Angeboten dndert sich ab 2015 auch deren raumliche Verteilung. Seitdem sind
die Angebote iiber fast alle Wohngebiete der Stadt verteilt (vgl. Abbildung 3 und Abbildung 4). Weitgehend ausge-
nommen mit nur vereinzelten Angeboten bleiben jene Wohngebiete, die einen hohen Anteil von genossenschaftli-
chen bzw. kommunalen Wohnungen haben: Holtenser Berg, Hagenberg, Leineberg, Weende Nord (vgl. Mar-
low/MieBner 2020, S. 60). Einen starken Zuwachs inserierter Angebote verzeichnen vor allem die Innenstadt, die

Nordstadt und die innenstadtnahe Siidstadt sowie die Siedlungen groBer Immobilienkonzerne.

Abbildung 3: Angebotsstandorte 2012 und 2020
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Abbildung 4: Angebotsstandorte 2015 und 2020
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2.2 Bedeutung und Aussagekraft der Angebotsmieten

Nach diesen Erlduterungen zur Datenlage beleuchten wir in diesem Kapitel die Aussagekraft der Daten. Die hier
untersuchten Angebotsmieten beruhen auf einer Auswertung online veroffentlichter Mietangebote. Derartige Ange-
botsmieten werden vielfach als Anzeiger und Beleg steigender Mieten genommen. Sie informieren allerdings nur
iiber einen bestimmten, recht kleinen Ausschnitt des lokalen Wohnungsmarktes. Er betrifft nur Neu- und Wieder-
vermietung und auch das nur in einem besonderen Segment, denn die erfassten Angebote stammen nur von Immo-
bilienunternehmen, privaten Vermieter*innen und Hausverwaltungen. Kommunale Wohnungsunternehmen und
Genossenschaften suchen nur in Ausnahmefillen neue Mieter*innen iiber allgemeine Online-Plattformen wie Im-
mowelt oder Immobilienscout 24. Aber auch manche Immobilienunternehmen wihlen andere Angebotskanile wie
zum Beispiel eigene Internetseiten.

Die Angebotsmieten konnen auch das weitaus groBere Segment der Bestandsmieten nicht abbilden. Der Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (GdW) hat aufgrund eigener Erhebungen errechnet,
dass die Bestands- und Neuvermietungsmieten seiner Mitglieder rund ein Drittel und die Mittelwerte der Mietspie-
gelmieten rund 20 % unter den inserierten Angebotsmieten liegen (vgl. GAW 2019, GAW 2021, vgl. Abbildung 5 und
Abbildung 6). Es ist also davon auszugehen, dass die hier zugrunde liegenden Angebotsmieten nach oben verzerrt
sind. Zudem nutzen private Kleinvermieter*innen personliche Kontakte fiir die Wohnungsvergabe. Ein Teil der Miet-
wohnungen wird daher neu vermietet, ohne in unserer Datenquelle als Inserate sichtbar zu werden.

Auch die Menge der online erfassten Angebote stellt nur einen Ausschnitt aller Wiedervermietungsfille dar. Fiir 2020

wurden durch die Value AG 1.661 Angebotsmieten fiir die Stadt Gottingen erfasst. Wir iiberschlagen im Folgenden
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grob, wie viele Mietvertrage in Gottingen im Jahr 2020 insgesamt abgeschlossen wurden: Geht man davon aus, dass
es in der Stadt rd. 67.000 Wohnungen gibt, davon rd. 45.000 Mietwohnungen, und nimmt man eine jahrliche Fluk-
tuation von 10 % an, wiirden etwa 4.500 Mietvertrige im Jahr abgeschlossen. Die Online-Angebote stellen davon nur
einen Anteil von knapp zwei Fiinftel (ca. 40 %) dar. Die kommunale stadtische Wohnungsbau meldet fiir 2020 351
neue Vermietungen, die Wohnungsgenossenschaft 338 und die Volksheimstitte 195 Neuabschliisse; insgesamt also
884 Wohnungswechsel (Quelle: jeweilige Geschiftsberichte). Das bedeutet, dass fiir mehr als 40 % der jahrlichen
neuen Vermietungen keine Informationen zu Preisen und Standorten vorliegen. Das kann, muss aber nicht heiBen,
dass in diesem ,,unbekannten“ Segment die Mieten niedriger liegen. Dass die online gestellten Angebotsmieten den-
noch eher das hoherpreisige Marktsegment reprasentieren, konnte mit den Anbieter*innen, oft Wohnungsvermitt-
ler*innen, und dem in einem angespannten Wohnungsmarkt auf eine breite Nachfrage ausgerichteten Kommunika-
tionskanal Online-Plattform zusammenhéingen.

Da es in Gottingen weder einen qualifizierten Mietspiegel noch eine detaillierte Wohnungsberichterstattung gibt,
sind die Online-Angebotsmieten den stddtischen Wohnungsmarkt und die Marktwahrnehmung prigende Informa-

tionen.

Abbildung 5: Mietentwicklung Deutschlands 2019 in unterschiedlichen Segmenten im Vergleich zu den
Unternehmen des GAW
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Abbildung 6: Wiedervermietungsmieten bei den GdAW-Unternehmen und in Online-Portalen in den fiinf
grofiten Stadten im Juni 2021
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3. Entwicklung des Mietniveaus

Nach den Erlauterungen zur Datengrundlage analysieren wir in diesem Kapitel die Angebotsmietpreise und ihre
Entwicklung in der gesamten Stadt. Im Folgenden stellen wir zunéchst das Niveau der Angebotsmieten in den Jahren

2012, 2015 und 2021 dar (Kap. 3.1). AnschlieBend erldutern wir die Entwicklung der Mietpreise (Kap. 3.2) und ana-

lysieren schlieBlich die raumlich unterschiedliche Entwicklung der Mieten in der Stadt (Kap. 3.3).

3.1 Miethohen der Angebote 2021-2015-2012

Die Angebotsmieten lagen im Jahr 2021 im (arithmetischen) Mittel bei 10,34 €/m?2. Bei 8 % der Angebote (n=280)
werden 14 €/m2 und mehr verlangt; sieben Angebote (z.B. Groner LandstraBe 9, Iduna-Zentrum) liegen zwischen 19
und 20 €/m?2. Die teureren Angebote finden sich vor allem in einem Streifen, der vom Leineviertel iiber die Innen-
stadt und das untere Ostviertel bis in die Nordstadt und Weende reicht. Zum Stadtrand hin sinken die Mietpreise
leicht, aber es gibt auch dort einzelne hochpreisige Angebote (vgl. Abbildung 7). Die raumliche Struktur der Miethche

ist stark gepragt von der GréBe der angebotenen Wohnung (vgl. Kap. 4.1).

Abbildung 7: Standorte der Mietangebote 2021

Gottingen

Daten: Value AG; eig. Berechnungen
Kartographie: H.D. von Frieling, M. Miessner
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Abbildung 8: Standorte der Mietangebote 2015
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2015 lag das Niveau der Angebotsmieten deutlich niedriger. Mietpreise iiber 10 €/m?2 oder gar iiber 12 €/m2 sind
zwar in der Innenstadt, der universitdtsnahen Nordstadt wie auch in Weende héufiger, aber sonst nur an einzelnen
Standorten verstreut iiber die Stadt zu finden. Es gab in diesem Jahr vielfach Angebote von unter 8 €/m2 in den
Stadtteilen Geismar, Weende-Nord und vor allem in den westlichen Stadtteilen (vgl. Abbildung 8).

Im Jahr 2012 war diese raumliche Struktur noch pragnanter. Bei der deutlich geringeren Zahl von Angebotsstandor-
ten fallen die westlichen Stadtteile (Grone, Pfalz-Grona-Breite) mit giinstigen Mietpreisen von unter 6 €/m?2 beson-
ders auf. Auch in Geismar und in der Siidstadt gab es zahlreiche Angebote mit 6 bis 7 €/m2. Teurer war es im unteren

Ostviertel, auf dem Lohberg und in dem Korridor Innenstadt-Nordstadt-Weende (vgl. Abbildung 9).
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Abbildung 9: Standorte der Mietangebote 2012
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Insgesamt zeigt sich damit, dass die Mietniveaus in den Stadtteilen iiber die Jahre hinweg recht unterschiedlich sind.
Von Nord nach Siid zieht sich iber die Stadtteile Weende, Nordstadt, untere Oststadt, Innenstadt bis zum Leinevier-
tel ein Streifen teurerer Angebote. Etwas giinstiger sind die Angebote in Grone und Geismar. Wie sich das Mietniveau

in der Stadt entwickelt hat, ist Gegenstand des folgenden Kapitels.

3.2 Entwicklung der durchschnittlichen Miete fiir die gesamte Stadt

In der Regel wird die Mietentwicklung nur sehr grob als Mittelwert fiir die gesamte Stadt beschrieben. So macht es
auch die Stadt Gottingen in ihren Monitoringberichten zur Umsetzung ihres Handlungskonzeptes, Schaffung und
Sicherung bezahlbaren Wohnens* (vgl. Stadt Gottingen 2019, 2021, 2022). Weil es keine Wohnungsberichterstattung
gibt, zieht die Stadt Angebotsmieten wie die hier analysierten heran, nur von einem anderen Datenanbieter.

Als ,durchschnittlicher” Mietpreis iiber alle Angebote und die gesamte Stadt wird meist das arithmetische Mittel als
Kennwert herangezogen. Manchmal wird auch der Median oder Zentralwert als Indikator verwendet. Der Median-
wert, der genau ,,in der Mitte“ steht, wenn man die Messwerte der GroBe nach sortiert, liegt bei den Mietpreisen in

der Regel unter dem arithmetischen Mittel, weil ,,Ausreifer” nach oben nicht so viel Gewicht erhalten.
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Abbildung 10: Entwicklung der Angebotsmieten von 2012-2021
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Das Diagramm (vgl. Abbildung 10) zeigt einen drastischen Anstieg der Mieten von 2012 bis 2016 und einen erneuten
Anstieg ab 2019. In der gesamten Zeit — seit 2012 — sind die Angebotsmieten um 53 % (Medianwert) bzw. um 44,4 %
(arithmetischer Mittelwert) gestiegen. In Tabelle 1 sind neben den von uns verwendeten die von der Stadt G6ttingen
herangezogenen Daten mit aufgefiihrt. Ein direkter Vergleich ist allerdings wegen der unbekannten, unterschiedli-
chen Definitionen und Datenlagen nicht angebracht. Aber in der Tendenz zeigen sich doch dhnliche Mietpreisent-
wicklungen — sowie die groBe Diskrepanz zu den Bestandsmieten der groBen kommunalen und genossenschaftlichen
Anbieter Stddtische Wohnungsbau GmbH (SWB) und Wohnungsgenossenschaft e.G. (WG).
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Tabelle 1: Mietpreisentwicklung in Gottingen von 2012-2021

gesamt Value Value AGY | Value AGY | F+B Neu- F+B F+B SWB** | WG** Value AG
AGY Gesamt ,Neubau” bau Bestand Ge- 2) 2) Bestand

Gesamt arithm. arithm. Median? Median? samt? Mittel3)
median Mittel Mittel

2012 6,68 7,16 9,40 9,00 7,20

2013 7,31 7,65 10,38 9,20 7,60

2014 7,87 8,22 10,30 10,20 8,20

2015 8,60 8,97 10,51 10,30 8,50

2016 9,12 9,56 11,17 11,10 8,80

2017 9,18 9,64 11,05 10,40 9,00

2018 9,50 9,82 10,80 11,00 9,30 5,16 5,061 9,52

2019 9,50 9,86 11,44 11,00 9,40 5,20 5,88

2020 10,00 10,34 12,18 11,40 9,70 10,30 5,31 6,01

2021 10,00 10,34

2012- +53,0% +44,4%

2021

Anmerkungen: V eigene Berechnung; ,Neubau“= aktuelles und Vorjahr als Baujahr; 2 aus Stadt Gottingen 2022, Folie 12; 3) aus: Stadt Gottingen

2019, Folie 9, arithm. Mittel.

Den Anstieg der durchschnittlichen Mietpreise zeigt Abbildung 11 in der Verknappung des preisgiinstigen Segments.

Lagen 2012 noch 80 % aller Angebotsmieten unter 9 €/m2 und sogar iiber die Hilfte (rd. 55 %) noch unter 7 €/m?2,

werden gegenwartig (2021) nicht einmal mehr 30 % der Angebote mit einem Mietpreis von unter 9 €/m?2 angeboten

und nur noch rd. 5 % zu einem Preis von unter 7 €/m2.

Abbildung 11: Verteilung der angebotenen Wohnungen nach dem Quadratmeterpreis
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Die Ergebnisse haben gezeigt: Die Mietpreise sind in der Stadt stark angestiegen und haben zu einer deutlichen Ver-

knappung des gilinstigen Mietpreissegmentes gefiihrt. Im Folgenden untersuchen wir, inwiefern dies auf alle Quar-

tiere in der Stadt zutrifft oder dies ein Phdnomen einzelner Stadtteile ist.
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3.3 Raumliche Entwicklung des Mietniveaus in der Stadt

Um ein genaueres Bild von der raumlichen Entwicklung der Angebotsmieten zu erhalten, haben wir die Angebots-
standorte auf der Ebene von Baublocken aggregiert. Wir haben die angebotenen Flachen und die Kosten je Baublock
summiert und daraus eine durchschnittliche Quadratmetermiete je Baublock errechnet. Auf diese Weise lassen sich
raumliche Entwicklungen innerhalb der Stadt iibersichtlicher abbilden. Allerdings kann der so errechnete Mietpreis
— vor allem in Randgebieten— auch auf sehr wenigen oder einem einzigen Angebot beruhen und in der Karte optisch
hervorstechen, aber fiir den Wohnungsmarkt wenig relevant sein; in Abbildung 12 wird das u.a. an diinnbesiedelten
Baublocken am Stadtrand deutlich.

Was die Karte der Mietpreisniveaus im Jahr 2020 (vgl. Abbildung 12) zeigt, ist kein klares Kern-Rand-Gefille. Es
gibt zwar zum Stadtrand hin — und vor allem in der westlichen Stadt — zahlreiche Zonen mittleren Preisniveaus und
die Mehrzahl der Innenstadt-Baublocke hat hohe Mietpreise, aber teure Gebiete finden sich iiber die gesamte Stadt
verstreut: im Ostviertel, in Geismar, in der Siidstadt, in Grone Siid, der Nordstadt, in Weende und in Nikolausberg.
Die Lage im Stadtgebiet begriindet offenbar kein eindeutiges Kriterium fiir das Mietpreisniveau des Mietwohnungs-

marktes.

Abbildung 12: Durchschnittliche Baublockmiete 2020
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Abbildung 13: Durchschnittliche Baublockmiete 2015
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Vergleicht man die Karte fiir 2020 (vgl. Abbildung 12) mit der Situation fiinf Jahre zuvor (vgl. Abbildung 13), fallt
besonders die stadtweite Verteuerung der angebotenen Wohnungen auf. Zwar sind vereinzelte Baublocke sowie die
universitatsnahen Zonen der Nordstadt und Weendes auch 2015 schon hochpreisig, aber der Kartenvergleich zeigt
eine generelle und deutliche Anhebung des Mietniveaus.

Um zu ermitteln, in welchem Umfang die Angebotsmieten in den einzelnen Baublocken gestiegen sind, wurden alle
Angebotsmieten je Baublock fiir die Jahre 2012 bis einschliefllich 2015, in denen die Mieten noch relativ moderat
waren, zusammengefasst und aus der so errechneten ,durchschnittlichen” Quadratmetermiete die Wachstumsrate
bis 2020 bestimmt (vgl. Abbildung 14). Trotz dieser Zusammenfassung der Jahre 2012-2015 lasst sich fiir etliche
Baublocke keine Wachstumsrate errechnen, weil einer der beiden Zeitraume, 2020 oder 2012-2015, keine Angebots-

mieten aufweist.

In vielen Baublocken quer iiber die Kernstadt sind die Angebotsmieten um 20 % bis 50 % und in manchen sogar bis
hin zu einer Verdoppelung der Quadratmetermiete gestiegen. Die Gebiete, in denen die Angebotsmieten im Zeitraum
um 50 % und mehr gestiegen sind, finden sich vermehrt im Stadtteil Grone. Es gibt sie vereinzelt auch in einem
Streifen vom siidlichen Geismar iiber unteres Ostviertel und Nordstadt bis nach Weende. Doch die raumliche Kon-
zentration von Gebieten mit hohen Mietpreissteigerungen in Grone Siid und Alt-Grone ist auffallig. Hier zeigt sich,
dass gerade ehemals preisgiinstige Wohnungen eine besonders starke Verteuerung erfahren haben. In der Innenstadt
wie der angrenzenden Siidstadt sind die Steigerungsraten etwas niedriger, allerdings — anders als in Grone — von

einem hohen Niveau ausgehend.
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Abbildung 14: Entwicklung der durchschnittlichen Baublockmiete 2020 gegeniiber 2012-2015
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Es zeigt sich also insgesamt eine deutliche Erhohung der Mietpreise, die sich ausgehend von einem von Nord nach

Daten: Value AG; eig. Berechnungen
Kartographie: H.D. von Frieling, M. Miessner

Siid verlaufenden Streifen hoher Mietpreise in weitere Teile der Stadt ausbreitet. Im folgenden Kapitel wird die Ana-

lyse weiter ausdifferenziert und die Entwicklungen in einzelnen Segmenten untersucht.
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4. Zielgruppenspezifische Segmente: Studentisches Wohnen und
Wohnraum fiir Familien

Im vorangegangenen Kapitel haben wir die allgemeine Entwicklung des Mietpreisniveaus und seine raumliche Dif-
ferenzierung in der Stadt Goéttingen untersucht. Fiir die Wohnraumversorgung ist jedoch nicht nur die raumliche
Entwicklung, sondern auch die Passfahigkeit fiir die Bediirfnisse und Notwendigkeiten unterschiedlicher Personen-
gruppen von Bedeutung. Beispielsweise ist einer fiinfkopfigen Familie nicht mit einem Uberangebot an Ein- und
Zwei-Zimmer-Wohnungen geholfen. Es ist also von entscheidender Bedeutung, wie sich die Mietpreise in bestimm-
ten Segmenten entwickeln, die fiir verschiedene Personengruppen relevant sind. Im Folgenden analysieren wir die
Mietpreise zunidchst fiir unterschiedliche WohnungsgroBen allgemein (Kap. 4.1). AnschlieBend vertiefen wir die
Analyse fiir Ein-Zimmer-Wohnungen (Kap. 4.2) und Drei-Zimmer-Wohnungen (Kap. 4.4). Da ein Bewohner*innen-
wechsel Mietpreissteigerungen in angespannten Wohnungsmarkten erleichtert und insbesondere Studierende haufig

umziehen, beleuchten wir die kleinrdumige Fluktuation in Kapitel 4.3.

4.1 WohnungsgrofBe

In diesem Kapitel erlautern wir die Entwicklungen auf dem Mietwohnungsmarkt aufgeschliisselt nach Wohnungs-
groBen. Der Anteil von Angeboten fiir Ein- und Zwei-Zimmer-Wohnungen ist bei den ausgewerteten Daten hoch. Er
liegt bei 60-67 % aller erfassten Angebote (vgl. Abbildung 15). Der Anteil von Drei-Zimmer-Wohnungen schwankt
zwischen 23 % und 30 %, der fiir Vier-Zimmerwohnungen liegt bei 7-8 %. Diese Verteilung auf die WohnungsgréBen
entspricht nicht der Struktur des Goéttinger Wohnungsbestandes. Auch wenn es dazu keine genauen und vergleich-
baren Angaben gibt, ist der Anteil von ,kleinen“ Wohnungen mit ein oder zwei ,,Riumen” mit 18,9 % und selbst bei
Beriicksichtigung von weiteren 21,1 % der Wohnungen mit drei ,Raumen® (G6SIS Tabelle IS 060.40/2021) doch er-

kennbar niedriger als in der Verteilung der angebotenen Wohnungen.

Abbildung 15: Immobilienanzeigen nach Wohnungsgrofie

4000
3500
3000
W 4+-Z-Whg
2500 W 4-Z-Whg
W 3-Z-Whg
2000 2-7-Whg
1500 I I l 1-Z-Whg
1000 - . .
500
i . o
0
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Entsprechend des hohen Anteils von Ein- und Zwei-Zimmer-Wohnungen dominieren bei den Wohnungsgréen nach
der Quadratmeterzahl Wohnungen bis zu 60 m2 (vgl. Abbildung 16). Der Anteil kleiner Wohnungen (<60 m2) stieg
von 45 % (2012) auf rund 60 % ab 2015 an. Dies ist wahrscheinlich eine Reaktion auf die stark steigenden Zahlen von
Ein-Personen-Haushalten, verursacht vor allem durch die wachsende Zahl von Studierenden. Demgegeniiber ist das
Angebot an kleinen Wohnungen nur um wenige Hundert gestiegen, so dass sich in diesem Segment kleiner Wohnun-

gen ein erheblicher Nachfrageiiberhang entwickelt hat (dazu naher Kap. 4.2).

Abbildung 16: Verteilung der angebotenen Wohnungen nach der Wohnfldche
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Quelle: Value AG (Eigene Berechnungen)

Die Quadratmetermieten unterscheiden sich sehr stark nach der jeweiligen WohnungsgroBe, gemessen an der Zahl
der Zimmer (vgl. Abbildung 17). Ein U- bis L-formiger Kurvenverlauf ist typisch, d.h. am teuersten sind die kleinen
Ein-Zimmer-Wohnungen. Mit wachsender Zimmerzahl sinken die Mieten (L-férmig) und steigen manchmal fiir
Wohnungen mit vier und mehr Zimmern auch wieder leicht an (U-férmig). Diese Struktur findet sich auch in G6t-
tingen. Die Quadratmetermiete von Ein-Zimmer-Wohnungen liegt im Jahr 2020 durchschnittlich 30 % iiber der von
Drei-Zimmer-Wohnungen. In Géttingen ist schon der Unterschied von Ein-Zimmer- zu Zwei-Zimmer-Wohnungen
recht groB (22 %), was wahrscheinlich mit dem ausgepragten Marktsegment des studentischen Wohnens zusammen-

hingt.

Tabelle 2: Angebotsmieten und Wohnungsgrofie (arithm. Mittelwerte aller Angebote in €/m?2)

Jahr 1-Z-Whg 2-Z-Whg 3-Z-Whg 4-Z-Whg 4+-Z-Whg gesamt
2012 8,06 7,03 6,30 6,49 8,12 7,16
2013 9,20 7,38 6,79 6,40 9,63 7,65
2014 10,19 7,96 6,86 7,20 7,66 8,22
2015 10,73 8,33 7,85 8,02 7,67 8,97
2016 11,07 9,01 8,55 8,66 9,28 9,56
2017 11,48 9,17 8,61 8,49 8,87 9,64
2018 11,34 9,53 8,97 9,13 9,34 9,82
2019 11,66 9,51 8,90 9,05 9,38 9,86
2020 12,01 9,86 9,29 9,46 9,44 10,34
2021 12,16 9,20 9,43 9,49 9,06 10,34
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Bemerkenswert ist, dass im Verlauf der letzten fast zehn Jahre die relativen Unterschiede zwischen den Wohnungs-
groBen nahezu gleichgeblieben sind und die Preiserh6hungen in der Grafik (vgl. Abbildung 17) zu einer — fast paral-
lelen — Verschiebung gefiihrt haben. In allen WohnungsgroBen sind die Quadratmetermieten um gut 3 € gestiegen
(die Ausschlidge bei Wohnungen mit vier und mehr Zimmern sind eine Folge geringer Fallzahlen). Relativ betrachtet
bedeutet das allerdings, dass die Mieten fiir Drei-Zimmer-Wohnungen im Verlauf der Jahre am stiarksten gestiegen
sind, ndmlich um +47,4 % (2012-2020) und damit stiarker als die der Ein-Zimmer-Wohnungen (+34,0 %). Die Mie-
ten fiir Drei- wie auch fiir Vier-Zimmer-Wohnungen sind vor allem zwischen 2012 und 2016 angestiegen. Der Miet-
wohnungsmarkt fiir Familien hat sich also in der ersten Hilfte des Jahrzehnts stark verdandert. Von 2020 bis 2021
sind — auch in der Zeit der Pandemie — die Mietpreise weiter gestiegen, wenn auch nur mifig. Bei Zwei-Zimmer-
Wohnungen sowie bei Wohnungen mit mehr als vier Zimmern sind die durchschnittlichen Preise leicht zuriickge-

gangen.

Abbildung 17: Entwicklung der Angebotsmieten 2012-2021 nach Wohnungsgrofie
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Abbildung 18: Mietpreissteigerung 2012-2021 nach Wohnungsgrofe (arithm. Mittel in %)
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Quelle: Valie AG (eigene Berechnungen)

Nach diesen Erlauterungen zu den allgemeinen Verdnderungen in den WohnungsgroBenklassen wenden wir uns in

den nichsten beiden Kapiteln den Ein- und Drei-Zimmerwohnungen zu.

4.2 Ein-Zimmer-Wohnungen und studentischer Wohnungsmarkt

Fiir das Jahr 2020 registriert die amtliche Statistik, dass 59 % aller Haushalte in Go6ttingen Ein-Personen Haushalte
sind (G6SIS Tabelle IS 023.30/2020). Die Zahl dieser kleinen Haushalte ist besonders seit 2011 gestiegen von rd.
40.000 auf den bisherigen Hochstwert von rd. 48.000 im Jahr 2018; jetzt (2020) betrigt die Zahl 45.400. Der
Zuwachs in der Zeit 2011-2018 war besonders stark in der Siidstadt sowie in Weende, der Nordstadt und der Innen-
stadt (vgl. Abbildung 19).

Zu dieser Entwicklung hat vor allem die wachsende Zahl von Studierenden beigetragen. Zum studentischen Woh-
nungsmarkt gehort auch ein Segment groBer, meist Altbauwohnungen fiir Wohngemeinschaften. Anders als in frithe-
ren Untersuchungen (vgl. MieBner 2019) ist das WG-Segment in dieser Untersuchung nicht zu identifizieren. Wie
viele der Ein- und Zwei-Zimmer-Wohnungen andererseits von Studierenden belegt werden, lasst sich mit den sta-
tistischen Daten nicht erfassen. Das von G6SIS angewandte Verfahren HHGen beriicksichtigt zwar mehrere Fakto-
ren, die darauf schlieBen lassen, dass wohnhaft gemeldete Personen zusammenwohnen (z.B. Wohnungsnummern),
erlaubt aber keine Riickschliisse auf die Anzahl alleinlebender Studierender oder von Wohngemeinschaften in der
Stadt (vgl. Stadtestatistik in Deutschland 2022). Wir gehen davon aus, dass es — gerade in Universitdtsnihe — wahr-

scheinlich ist, dass Wohnungen mit ein bis zwei Zimmern von Studierenden belegt werden.
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Abbildung 19: Zahl der Einpersonenhaushalte 2011-2020
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Quelle: G6SIS Tabellen IS 023.34, IS 023.22/2020

2010 wohnten 16.089 Studierende in Gottingen, 2016 waren es 22.103 — der bislang hochste Wert; das entspricht
16,5 % der gesamten Gottinger Bevolkerung. Seit 2016 bzw. 2018 sinken die Zahlen der Studierenden, der Ein-Per-

sonen-Haushalte und der wohnberechtigten Einwohner*innen in G6ttingen.

Abbildung 20: Studierende an der Universitdt Gottingen 1970-2020
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Der Markt fiir Ein-Zimmer-Wohnungen ist in Gottingen sehr stark durch Universitdt und Hochschulen und

von einer im Verhiltnis zum Angebot hohen Nachfrage nach kleinen Wohnungen geprigt. Kleine Wohnungen ma-
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chen knapp 20 % aller 67.065 Wohnungen (2020) aus — 10,4 % oder 6.970 entfallen auf Wohnungen mit einem Zim-
mer, 8,6 % oder 5.769 auf Wohnungen mit zwei Zimmern (vgl. G6SIS 060.41/2020). In der Stadt gibt es in Studie-
rendenwohnheimen noch weitere 5.300 Platze. Auch wenn man noch die rd. 2.700 Plétze in Altenheimen dazurech-
net, bleibt eine erhebliche Liicke zwischen dem Angebot an kleinen Wohnungen und der Nachfrage durch kleine
Haushalte. Wir gehen hierbei von einer gewissen Fluktuation und davon aus, dass die Anzahl der Ein-Personen-
Haushalte von GoOSIS relativ gut erfasst wurde.

In der rdumlichen Verteilung der angebotenen Ein-Zimmer-Wohnungen sieht man fiir 2020 (vgl. Abbildung 21),
dass die hochsten Angebotsmieten in den statistischen Bezirken nahe den universitaren Einrichtungen auftreten: In
der Nordstadt und Weende, in einem Korridor von der Innenstadt iiber das universitiatsnahe Gebiet GoBlerstralle —
Hannoversche StraBe bis nach Weende hinein. AuBlerhalb dieses Korridors gibt es einzelne Gebaude hoher Mietpreise

vor allem im Ostviertel und der Siidstadt, auf dem Lohberg und in Nikolausberg, vereinzelt aber auch im Westen bis

hin nach Grone Sud.

Abbildung 21: Angebotsmieten fiir Ein-Zimmer-Wohnungen 2020
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Abbildung 22: Angebotsmieten fiir Ein-Zimmer-Wohnungen 2015
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Vergleicht man die Angebote von 2020 (vgl. Abbildung 21) mit denen von 2015 (vgl. Abbildung 22), so wird deutlich,
dass 2015 wesentlich weniger Ein-Zimmer-Wohnungen angeboten wurden. Weiterhin fillt auf, dass es schon 2015
in dem Korridor Innenstadt — GoBlerstraBe — Hannoversche StraBe — Weende teure Angebote von 12 €/m2 und
mehr gab. Aber es gab in Weende und in der Innenstadt auch noch relativ giinstige Angebote von unter 10 €/m2 und
auch unter 9 €/m?2 wie in den westlichen und siidlichen Bezirken auBerhalb der Innenstadt.

Setzt man die Angebotsmieten 2020 ins Verhiltnis zu den mittleren Mieten des Jahres 2015, iiberrascht wenig, dass
in der Nordstadt universitatsnah starke Steigerungen auftreten, aber auch z.T. niedrige Zuwéchse in jenen Bezirken,
die schon ,immer“ ein hohes Mietniveau hatten (vgl. Abbildung 22). Bemerkenswert hingegen ist der starke Anstieg
in der stidlichen Innenstadt und der angrenzenden Siidstadt sowie im Westen in Grone und Pfalz-Grona-Breite. Dort
sind die Quadratmetermieten in fiinf Jahren um 30-45 % gestiegen. Der Anstieg ist nur zum Teil mit der Entwicklung
studentischer Wohnbevolkerung zu erkldren. In den Weststadt-Bezirken Pfalz-Grona-Breite, Stadtfriedhof und
Bahnhof West hat es zwischen 1995 und 2018 einen deutlichen Zuzug von Studierenden gegeben, absolut wie auch
relativ, d.h. der Anteil der Studierenden an der Wohnbevdlkerung ist gestiegen. In Grone hingegen hat sich der Anteil
der Studierenden in diesem Zeitraum nicht groB verdndert. Dennoch sind die Mieten gestiegen — wie in der
innenstadtnahen Siidstadt, in der der Anteil studentischer Wohnbevilkerung eher zuriickgegangen ist. Dies
deutet darauf hin, dass die Mieten fiir Ein-Zimmer-Wohnungen im gesamten Stadtgebiet und nicht nur im
studentischen Marktsegment angestiegen sind.

Eine Gegeniiberstellung der Online-Angebote fiir Ein-Zimmer-Wohnungen von 2012 und 2015 (vgl. Abbildung 23)
zeigt in dem Ausschnitt Nordstadt — Weende, wie die in jenen Jahren die sprunghaft gestiegene Nachfrage durch
Studierende auch in der Zahl der Anzeigen und der gestiegenen Mieten widerspiegelt. Diese schnelle Reaktion ,,des
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Marktes® bedeutet aber nicht, dass die Anzahl kleiner Wohnungen gestiegen war. Angeboten wurden vor allem Woh-
nungen und Appartements, die in den 1990er-Jahren errichtet wurden. Seit Mitte der 1980er-Jahre war die Zahl der
Studierenden ebenfalls stark gestiegen und erreichte 1991/92 schon einmal ein Niveau wie 2016/18. Diese gestiegene
Nachfrage fiihrte zum Bau etlicher Appartementhéuser in Alt-Weende, entlang der Hannoverschen StraBe und auch

in der Nordstadt, vor allem im Bereich der Annastraf3e.

Abbildung 23: Angebote von Ein-Zimmer-Wohnungen in Weende und der Nordstadt 2012 und 2015
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Abbildung 24: Verdnderung der Zahl der Studierenden 2018 gegeniiber 1995
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4.3 Fluktuation

Ein Auszug und anschlieBende Neuvermietung erleichtern es dem/der Vermieter*in — insbesondere in angespannten
Wohnungsmarkten — die Miete mit dem neuen Mietvertrag zu erhéhen. Insofern sind Studierende fiir Vermieter*in-
nen, die ihre Mieteinnahmen ohne grofBe juristische Risiken schnell steigern wollen, eine interessante Nachfrage-
gruppe. Informationen dariiber, wie haufig die Mieter*innen in einer Wohnung wechseln, gibt es nicht. Aber in den
vorliegenden Datensitzen lasst sich ermitteln, wie oft an einer Adresse Wohnungen angeboten wurden. Das gibt ei-
nen ersten Hinweis darauf, wie hoch die Mietfluktuation in einem Wohngebaude ist. Einschriankend ist allerdings zu
beriicksichtigen, dass die Wohngebaude unterschiedlich viele Wohnungen haben kénnen und die Fluktuationsrate

die Gebaudegrofie widerspiegelt.

Im Verlauf der Jahre 2012 bis 2020 sind Mietangebote an {iber 3.300 Hausnummern, verteilt iiber die gesamte Stadt,
erfasst worden. An vielen Standorten wurden im gesamten Zeitraum nur ein bis fiinf Angebote registriert. Es gibt
allerdings einzelne Adressen, die durch eine groe Anzahl von Inseraten auffallen (vgl. Abbildung 25). Bei rund 4 %
der erfassten Adressen hat rechnerisch gesehen mindestens jedes Jahr ein Mieter*innenwechsel stattgefunden. In
20 Fillen hat es in den neun Jahren iiber 25 Mieter*innenwechsel gegeben bis hin zu 64 je Hausnummer. Dabei
handelt es sich oft um groBe, mehrgeschossige Wohngebdude und Angebote fiir Ein- oder Zwei-Zimmer-Wohnungen.
Die rdumliche Verteilung dieser Standorte hoher Fluktuation — AnnastraBe, Hannoversche StraBe, Fabrikweg, Chris-
tophorusweg — weist darauf hin, dass es sich hier vielfach um den universitatsnahen, studentischen Wohnungsmarkt
mit den héchsten Quadratmetermieten handelt. Aber es gibt auch einzelne Standorte hoher Fluktuation im {ibrigen
Stadtgebiet — Leibnizstrafe (Siidstadt), SollingstraBe (Grone), Weserstrae (Leineberg), Londonstrafe (Holtenser
Berg), Groner LandstraBe (Bezirk Stadtfriedhof) — und vor allem Groner LandstraBe 9 und Maschmiihlenweg 4-6.
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Diese beiden Eigentumswohnungskomplexe sowie Sollingstraf3e 2c sind die Standorte, in denen mit Abstand am
haufigsten Wohnungen angeboten wurden. Nachfragende sind aber weniger Studierende, sondern vielfach Men-

schen mit Benachteiligungen, die nur schwer eine angemessene Wohnung finden.

Abbildung 25: Angebotshdufigkeit 2012-2020
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Uber das Iduna-Zentrum (Maschmiihlenweg 4-6) heiBt es in den ,Vorbereitende[n] Untersuchungen mit inte-

griertem Entwicklungskonzept fiir die nérdliche Innenstadt” (Stadt Gottingen 2018, S. 27):

»In der Zusammenschau zeigt sich, dass im Iduna-Zentrum vor allem Menschen leben, die hinsichtlich ihres Einkommens, ihrer
Chancen auf gesellschaftliche Teilhabe und ihres sozialen Status’ Ausgrenzung und Benachteiligung erfahren. Insbesondere mit
Blick auf die dramatische Situation des Wohnungsmarkts stehen sie vor besonderen Herausforderungen. Das Iduna-Zentrum bie-
tet insbesondere Menschen, die neu in der Stadt ankommen, die Moglichkeit einer ersten, kleinen und zentralen Wohnung. Die
zum Teil hohe Fluktuation behindert das soziale Miteinander im Quartier.”

Wihrend bei Studierenden die Mietdauer aus ,beruflichen” Griinden begrenzt ist, beférdern in den so genannten
»Problemimmobilien“ der bauliche Zustand dieser Wohnungen, das soziale Umfeld und die dennoch sehr hohen Mieten

die Fluktuation.

4.4 Drei-Zimmer-Wohnungen

Drei-Zimmer-Wohnungen sind das Segment, das vor allem von Familien nachgefragt wird. Bei den Drei-Zimmer-
Wohnungen ist 2020 ein Kern-Rand-Gefille der Quadratmetermieten zu erkennen (vgl. Abbildung 26). Die hochsten
Mieten finden sich in der Innenstadt, dem unteren Ostviertel und den siidlich an die Innenstadt angrenzenden Ge-

bieten. Diese teuren Angebote richten sich moglicherweise an studentische Wohngemeinschaften. Zum Stadtrand,
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Richtung Weende und Geismar, besonders aber Richtung Westen, sinken die angebotenen Mieten, zum Teil auf

unter 9 €/m2 und auch unter 8 €/m2.

Abbildung 26: Standorte und Mietpreise von Drei-Zimmer-Wohnungen 2020
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Betrachtet man die Verinderungen des Mietpreisniveaus 2019/20 zu 2012-15, dann sind es vor allem die Wohnge-
biete in der westlichen Stadt, in Grone und in der Pfalz-Grona-Breite, welche die hochsten Steigerungsraten aufwei-
sen (vgl. Abbildung 27). Es sind, wie noch gezeigt wird (vgl. Kap. 6.1), vor allem die groBen Immobilienkonzerne,
welche in diesem Segment preiswerten Wohnraum verteuern. Das betrifft auch Bezirke in der Siidstadt und in Geis-
mar. In anderen statistischen Bezirken fiihrt auch Neubautitigkeit zum Anstieg der Mieten. Im Ostviertel verlauft
der Anstieg eher moderat. Es sind wie auch fiir etliche andere Bezirke keine Werte dargestellt, weil die Zahl der An-

gebote 2012-2015 sehr gering ist (unter zehn Angebote).
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Abbildung 27: Verdnderung der Angebotsmieten fiir Drei-Zimmer-Wohnungen
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verschlechtert. In den frither noch preisgiinstigen Wohngebieten haben die Vermieter*innen die Mieten prozentual
starker angehoben als in den iibrigen Stadtteilen. Vor allem grofSe Immobilienkonzerne wie Vonovia und Adler haben
die Marktlage genutzt, ihre Gewinne zu steigern. Familien blieb nur die Wahl zwischen einer h6heren Mietbelastung
und Verkleinerung der Wohnflache. Nach Berechnungen einer Studie der Bockler-Stiftung (vgl. Holm et al. 2021) hat
sich unter Beriicksichtigung der beiden Kriterien leistbare Mietbelastung und angemessene Wohnflachenversorgung
der Versorgungsgrad in Gottingen von 2006 zu 2018 deutlich verschlechtert. 2018 wohnte demnach etwa ein Drittel
aller Haushalte in Gottingen zu teuer und/oder in zu kleinen Wohnungen. Das GEWOS-Institut hatte 2017 ge-
schitzt, dass 63 % der Gottinger Haushalte Anrecht auf eine Wohnung mit sozialer Wohnraumforderung (auf eine
Sozialwohnung) haben, das sind 42.000 Haushalte (vgl. GEWOS 2017). Neubau von Wohnungen wird dieses Prob-
lem nicht l6sen, nicht nur, weil die Neubaumieten immer weiter steigen, sondern auch weil die Bestandsmieten die-
sen Steigerungen stetig und konsequent folgen, auch unabhéngig von energetischen Modernisierungen. Neubau ver-

groBert daher das Segment bezahlbarer Wohnungen nicht.
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5. Gebaudealter und Sanierungszustand

Nach der Darstellung der Mietpreisentwicklungen nach den WohnungsgréBenklassen beschaftigt sich dieser Ab-

schnitt mit der Verteilung und Entwicklung der Mietangebote entsprechend des Baujahres und des Sanierungsstan-

des.

5.1 Baujahr

In rund 70 % der 2020 erfassten Angebotsmieten, an 1.008 Standorten, wird ein Baujahr des Wohngebaudes ge-
nannt. Drei Viertel der Angebote befinden sich in Gebaduden, die nach 1960 errichtet wurden (vgl. Tabelle 3). Fiir
jingere Wohngebaude (ab dem Jahr 2000) gibt es auffallend mehr Angebote, als es dem Anteil der Gebdudealters-

klasse nach zu erwarten ware. Moglicherweise handelt es sich haufiger um groBere Gebaude oder um Wohngebaude

mit einer hoheren Mieter*innenfluktuation.

Tabelle 3: Angebote und Baualtersklassen

Baujahr Anteil an den Angeboten (2020) mit Nen- Anteil der Standorte mit Angeboten (2020)
nung des Baujahrs und Nennung des Baujahrs
Vor 1960 23,8% 27.1%
1960-1980 27,6% 33,5%
1980-2000 24,4% 25,7%
2000-2020 24,2% 13,7%

Quelle: Value AG (eigene Berechnungen)

Die angebotenen Ein-Zimmer-Wohnungen konzentrieren sich besonders auf die in den 1970er- und in den 1990er-
Jahren errichteten Gebdude. Die angebotenen Drei-Zimmer-Wohnungen hingegen stammen vor allem aus den

1950er- und 1960er-Jahren und aus dem letzten Jahrzehnt (vor allem aus den Jahren 2014-16 und 2020), in dem

der Mietwohnungsneubau wieder zugenommen hat.

Abbildung 28: Angebotsmieten 2020 nach Baujahr und Wohnungsgréfe
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Die raumliche Verteilung der verschiedenen Baualtersklassen (vgl. Abbildung 29) spiegelt das raumliche Wachstum
und das Bevolkerungswachstum der Stadt Gottingen wider: der Bau von Wohnsiedlungen durch 6ffentliche Trager,
die aber inzwischen privatisiert worden sind (Grone-Nord, Weststadt, Nordstadt, Kénigsberger Strafe in der Siid-
stadt (blaue Dreiecke)), die Suburbanisierung der 1960er- und 1970er-Jahre (Grone-Siid, Leineberg, Weende-Nord,
Geismar (griine Kreise)), die Neubauaktivititen der 1980er- und 1990er-Jahre vor allem in Weende (rote Kreise) und
die jlingsten Neubauten quer iiber die Stadt (Zietenterrassen und Kiesseequartier in Geismar, Siidstadt Leineviertel,

Campusnihe (violette Kreise)).

Abbildung 29: Angebotsmieten 2020 nach Baujahr
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Daten: Value AG; eig. Berechnungen [ Statistische Bezirke
Kartographie: H.D. von Frieling, M. Miessner / © OpenSireetMap Mitwitkende
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Abbildung 30: Angebotsmieten 2020 im arithm. Mittel nach Baujahr
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Quelle: Value AG (eigene Berechnungen)

Das Gebidudealter hat iiber Ausstattung und Grundriss als einer unter mehreren Faktoren einen Einfluss auf die
Hohe der Miete. Ganz unabhéngig von der WohnungsgroBe und Lage zeigt Abbildung 30 relativ einheitliche und
zudem recht niedrige (ca. 9 €/m2) Quadratmetermieten fiir Wohnungen aus der Zeit zwischen 1930 und 1960. Woh-
nungen aus der Zeit 1960-1980 sind 1 €/m?2 teurer. Jiingere Wohnungen (nach 1980 erbaut) ebenso wie vor 1930

errichtete sind oftmals erheblich teurer; vor allem auffallig ist die groBe Streuung der Quadratmetermietpreise.

5.2 Modernisierung 2020

Modernisierungen sind ein wichtiger Hebel zur Erhohung der Mieten, weil die Kosten dafiir teilweise in Form von
Mietpreissteigerungen auf die Mieter*innen umgelegt werden konnen. Da die von der Value AG erhobenen Daten
auf den Angaben von Vermieter*innen, Makler*innen und Hausverwaltungen in den Wohnungsinseraten beruhen,
sind die hiesigen Ergebnisse vorsichtig zu interpretieren — es ist unklar, ob sich die Anbieter*innen immer im Klaren
iiber die Unterscheidung zwischen Sanierung und Modernisierung sind. Bei den Angeboten aus dem Jahr 2020 geben
12,7 % (211 abs.) eine ,Modernisierung” an. 80,6 % dieser ,Modernisierungen® erfolgten nach 2015. Bei den Drei-
Zimmer-Wohnungen betrifft es rd. jede sechste (16,7 %), bei den Vier-Zimmer-Wohnungen sogar jede fiinfte
(20,2 %) Wohnung. Bei den Ein-Zimmer-Wohnungen sind es nur 7,6 % und 12,5 % bei den Zwei-Zimmer-Wohnun-
gen. Die Quadratmetermiete fiir modernisierte Wohnungen liegt mit 2-4 % nur knapp iiber dem Mittel aller Ange-

botsmieten — aufler bei Vier-Zimmer-Wohnungen, die mit 13 % deutlich teurer sind (vgl. Tabelle 4).
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Tabelle 4: Angebotsmieten von modernisierten Wohnungen 2020

Quadratmetermiete 1-Z-Whg 2-7Z-Whg 3-Z-Whg 4-Z-Whg 4+-Z-Whg gesamt
(arithm. Mittel)
,modernisiert” (€/m2) 12,00 10,05 9,54 10,69 9,82 10,29
Alle Angebote (€/m2) 12,01 9,86 9,29 9,46 9,44 10,34
Abweichung von ,,mo- +0,0% +1,9% +2,7% +13,0% +4,0% -1,0%
dernisiert” gegentiber al-
len
Anzahl der Angebote 39 72 73 21 6 211
»~Modernisierung®

Quelle: Value AG (eigene Berechnungen)
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6. Wohnungsanbieter*innen

Fiir die Wohnraumversorgung ist die Art der Anbieter*innen von groBer Bedeutung. Denn bdrsennotierte Woh-
nungsunternehmen, private Eigentiimer*innen, die stadtische Wohnungsbaugesellschaft und die Genossenschaften
verfolgen mit ihren Bestdnden unterschiedliche Ziele. Aus diesem Grund betrachten wir in diesem Kapitel die Miet-

preise und ihre Entwicklung aufgeschliisselt nach unterschiedlichen Typen von Anbieter*innen.

6.1 Immobilienunternehmen und -konzerne

Entscheidende Gestalter*innen des Mietwohnungsmarktes sind — auBerhalb von genossenschaftlichen und kommu-
nalen Unternehmen — Privateigentiimer*innen, natiirliche Personen oder Unternehmen, die Mietwohnungen als Ka-
pitalanlage betreiben. Thre spekulativen Renditekalkulationen, in denen die zahlungsfihige Nachfrage nur ein Krite-
rium unter verschiedenen anderen ist, bestimmen Umfang, Standort, Ausstattung und Mietpreise des Wohnungsan-
gebotes. Dies trifft nicht nur fiir den Wohnungsneubau zu, sondern auch fiir Bestandswohnungen. Bei Bestandswoh-
nungen, deren Ausstattung und Lage feststeht, wird die Steigerung der Mieten — mit und ohne Modernisierung —
zum wichtigen Mittel, die Renditen zu erhéhen.

Uber die privaten Eigentiimer*innen der Wohnungen ist allerdings wenig bekannt. In Deutschland genieBt das
Privateigentum, besonders an Immobilien, einen sehr hohen rechtsstaatlichen Schutz. Informationen {iiber
Privateigentum sollen privat bleiben; Einsicht in das Grundbuch erhalten nur Personen mit ,berechtigtem
Interesse“, d.h. Mieter*innen, auf Antrag und gegen Gebiihrenzahlung. Es ist daher duBerst schwierig
herauszuarbeiten, welche Eigentiimer*innen in welcher Weise den lokalen Mietmarkt bestimmen. Das Gottinger
Mietenbiindnis ,,Gutes Wohnen fiir alle hat versucht, Informationen zusammenzutragen, wem welche

Mietwohnungen gehoren, und diese in einer Karte veroffentlicht (vgl. Openstreetmap 2021).

Es sind vor allem einige borsennotierten Immobilienunternehmen, die die Adressen der ihnen gehérenden Wohnge-
baude veroffentlichen. Bei manchen privaten Unternehmen, selbst borsennotierten, sind die genauen Eigentumsver-
héltnisse oft nicht zu ermitteln, weil es sich um verschachtelte Konstruktionen und Geflechte von Firmen handelt,
die in Steueroasen angesiedelt sind. Oder es sind lokale/regionale Immobilienunternehmen wie zum Beispiel die
Kurth GmbH, die Schmidt-Dold Grundstiicksgesellschaft bR oder die Cubus GmbH & Co. KG, die nicht veroffentli-
chen, welche Wohnungen sie bewirtschaften. Die Angebote mancher Unternehmen erscheinen auch nicht — bzw.
nicht erkennbar — auf Immobilienplattformen wie immoscout24 und sind damit nicht in der Value-Datenbasis ent-
halten.

Zwei der groBten privaten Wohnungseigentiimer*innen sind in der ausgewerteten Datenbank vorzufinden:
die Vonovia SE und die Adler Group SA.

6.1.1 Vonovia SE

Deutschlands groBter Immobilienkonzern ist auch in Gottingen der gréBte ,private* Wohnungsvermieter — wenn man
genossenschaftliche und kommunale Wohnungen nicht zu den Privaten zihlt. An iiber 215 Standorten (2020) in
Gottingen verfiigt der Konzern iiber insgesamt 1.436 Wohnungen (Stand 2018), davon rund die Hilfte in der West-
stadt: ,Eisenbahnersiedlung” in Grone-Nord, Auf dem Greite in Grone sowie im Bliimchenviertel/Pfalz-Grona-

Breite. Weitere Bestdnde konzentrieren sich in Weende (Ilmenauer Weg/Griiner Weg/Theodor-Heuss-Strae) und
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in der Siidstadt (Konigsberger Strafe). Dariiber hinaus besitzt Vonovia Wohnungen in Geismar (Boecklinweg, Schul-
weg), Ebertal (Gorlitzer Strafe), Siidstadt (Reinhduser Landstrafe) und in Weende-Nord.

Abbildung 31: Angebote von Drei-Zimmer-Wohnungen durch Vonovia SE
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Vonovia ist mit zahlreichen Mietangeboten in der Datenbank vertreten. In der zeitlichen Entwicklung sieht man,
dass diese Aktivitaten — verbunden mit einer klaren Steigerung der Mietpreise — mit dem Aufkauf der GAGFAH im
Jahr 2014 und der Umwandlung der Deutschen Annington in Vonovia beginnt. Seit 2015 hat Vonovia die Mieten
drastisch angehoben. Im Mittel verlangt der Konzern 2021 eine um 52 % bis 55 % héhere Quadratmetermiete gegen-
iiber 2015 fiir die Ein- bis Drei-Zimmer-Wohnungen (vgl. auch Abbildung 32). Die Erhéhung der Mieten ist noch
grofer, geht man von den Mieten der Jahre 2012 bis 2014 aus, als ein Teil der Wohnungen noch der GAGFAH ge-
horte. Die Drei-Zimmer-Wohnungen — das Segment mit den relativ niedrigeren Quadratmetermieten — hat Vonovia
zwischen 2012 und 2021 sogar um 70 % erhoht, wihrend es im Mittel aller Anbieter*innen in Go6ttingen +44,7 %
sind. Fiir eine Drei-Zimmer-Wohnung verlangt Vonovia 2021 im Durchschnitt 8,90 €/m2. Vonovias Mieten liegen
2021 zwar noch leicht unter dem Mittel fiir ganz Gottingen. Dennoch hat die Mieterh6hung durch Vonovia eine be-

sondere Bedeutung fiir den Gottinger Wohnungsmarkt.
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Die iiberdurchschnittliche Steigerung hat ndmlich ihren Grund vor allem darin, dass ein groBer Teil der vor zehn
Jahren noch sehr preiswerten Wohnungen verschwunden ist. In der Pfalz-Grona-Breite z.B. gab es 2012-14 noch
Mieten von 5 €/m2 bis 6 €/m2; heute liegen sie bei 8,50 €/m2, in einzelnen Fillen sogar bei 9,90 €/m?2. Diese preis-
werten Mieten hat Vonovia ab 2015 konsequent und schnell angehoben. Die Grafik (vgl. Abbildung 33) zeigt sehr
klar, wie zunéchst die Preise fiir Ein-Zimmer-Wohnungen und dann aber auch die fiir die anderen WohnungsgroBen
ansteigen, vor allem fiir die Drei-Zimmer-Wohnungen.

Dass es sich um eine Ausnutzung der Marktsituation zur Steigerung der Unternehmensgewinne handelt, zeigt sich
darin, dass die hoheren Mieten in vielen Fillen verlangt werden, ohne dass Modernisierungsmafnahmen durchge-

fiihrt und umgelegt worden sind (wie das in einigen Quartieren wie Grone Nord und Ilmenauer Weg der Fall war).

Abbildung 32: Vonovia SE: Entwicklung der Anzahl an Angeboten 2012-2021 (inkl. GAGFAH)
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Abbildung 33: Vonovia SE: Entwicklung der Angebotsmieten 2012-2021 (inkl. GAGFAH)
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6.1.2 Adler Group SA/LEG Immobilien SE

Die Adler Group ist als Vermieterin in Goéttingen Geschichte. Nach sechs Jahren hat sie Ende 2021 wegen
fehlgeschlagener Spekulationen ihre 1.377 Gottinger Wohnungen an die LEG Immobilien SE verkauft (vgl. von
Frieling 2021). In diesen sechs Jahren hat der Immobilienkonzern aber dhnlich wie Vonovia die Mieten deutlich
angehoben, ohne sonderlich in Instandhaltung oder Modernisierung zu investieren. Allerdings hat der Adler-Kon-
zern weniger Angebote {iber Online-Portale veroffentlicht als Vonovia. Aber in den Geschéftsberichten gibt es Infor-
mationen zur Mietenentwicklung in Goéttingen und aus den Jahren 2012-2015 gibt es Inserate der Vorbesitzer

Baubecon, ARWO und Berlinovo.
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Abbildung 34: Adler Group SA: Entwicklung der Anzahl an Angeboten 2012-2020 (inkl. Baubecon,
Berlinovo und ARWO)
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Abbildung 35: Adler Group SA: Entwicklung der Angebotsmieten 2012-2020 (inkl. Baubecon, Ber-
linovo und ARWO)
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An der Abbildung 35 wird dennoch deutlich, dass die Angebotsmieten vor 2015 deutlich niedriger lagen — im Mittel
bei 5,20 €/m?2 bis 5,42 €/m2. Bei den haufigsten Angeboten, den Drei-Zimmer-Wohnungen, lagen sie 2012 bis 2014
sogar bei 5,10 €/m?2 bis 5,18 €/m2. 2019 verlangt Adler 7,31 €/m2, also 41 % mehr (ohne Modernisierungsmafnah-
men).

Die Adler Group veroffentlicht ihre Durchschnittsmieten (Bestands- und Angebotsmieten) fiir Géttingen (vgl. Abbil-
dung 36). Auch hier ist der deutliche Anstieg von 2015 auf 2018 zu erkennen; nach seinen eigenen Angaben hat der
Konzern die Mieten um 27 % (Anfang 2016 bis Herbst 2020) erh6ht — ohne sonderliche Investitionen in den 40 Jahre

alten Bestand.

Abbildung 36: Adler Group SA: Durchschnittsmiete in Grone 2016-2020
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6.1.3 Andere Immobilienkonzerne und regionale Unternehmen

Neben diesen beiden Immobilienkonzernen gibt es weitere internationale wie regionale Unternehmen, die in Géttin-
gen Mietwohnungen bewirtschaften, wie z.B. Grand City Properties, die Gottinger Kurth GmbH, die Cubus GmbH
& Co KG oder Finanzinvestor*innen wie die Coreo AG. Aber sie erscheinen in der Datenbank gar nicht, nur spora-
disch oder iiber Tochterfirmen wie im Fall der Cubus GmbH & Co KG, die ihre Vermietung iiber ihre Avantgarde
OHG abwickelt. Welche Angebots- und Mietenpolitik diese Unternehmen betreiben, ist schwierig zu ermitteln. Sie
nutzen andere Kanile oder eigene Internetportale, ihre Wohnungen zu vermieten. Die Firmengeflechte sind oft un-
durchsichtig und die Eigentumsverhiltnisse durch extrem hohe Hiirden rechtsstaatlich geschiitzt (vgl. Trautvetter
2020).

So erscheint Grand City Properties SA, ebenfalls eine der grofen Immobilienkonzerne in Deutschland, 2016 bis 2018
mit Angeboten zu den Hausern Ludwig-Prandtl-StraBe 10-24; danach nicht mehr. Oder die RT Facility Management
GmbH & Co KG (Diisseldorf), die in Gottingen Wohnungen in der SollingstraBe 2a, der WeserstraBe 36 und in der
Hannoverschen StrafBe 103 anbietet. Sie erweist sich im Rahmen einer anderen Recherche als eine Tochterfirma der
Brack Capital Germany, welche iiber die niederlandische Muttergesellschaft Brack Capital Properties N.V 2018 zu
70 % von der Adler Real Estate AG aufgekauft wurde.
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6.1.4 Bassil Group

Es erscheinen in den Daten unter den Anbieter*innen auch Firmen, bei denen nicht ganz eindeutig ist, ob sie ihre
eigenen Wohnungen anbieten und/oder fremde Wohnungen vermitteln. Solch ein Fall ist die Bassil Group GmbH &
Co. KG (Rosdorf bei Gottingen). Die Bassil Group gibt an, iiber 900 ,Mieteinheiten® in G6ttingen und Umgebung zu
verfiigen. Ob diese ,Mieteinheiten“ auch der Bassil Group gehoren, ist nicht eindeutig. Sie konnten auch dem 2013
gegriindeten Immobilienunternehmen JUG Unternehmergesellschaft (Gottingen, Siekweg) gehdren oder der Bassil
Vermogensverwaltungs GmbH oder der 2014 gegriindeten Bassil Grundstiicksverwaltung GmbH; all diese Unter-
nehmen haben den gleichen Geschiftsfiihrer. Zudem gibt es noch eine Wohnungsvermittlung: die Bassil Immobili-
enwirtschaft Marzena Bassil (Gottingen, Hannoversche Straf3e).

In der Datenbank der Value AG erscheint die Bassil Group seit 2017. Sie gehort zu jenen Anbieter*innen, die viele
Anzeigen schalten. Sie bietet vor allem Zwei- und Drei-Zimmer-Wohnungen an, verteilt iiber die gesamte Stadt. In
allen WohnungsgroBensegmenten liegen die Bassil-Angebotsmieten in den obersten Preisbereichen — 12 % bis 30 %
iiber dem Mittel aller Angebote (vgl. Tabelle 5). Auffillig ist, dass die teuersten Drei-Zimmer-Angebote alle in der
Innenstadt liegen: JohannisstraBe 6 und 30, Diistere StraBe 29/30, MauerstraBe 5, BurgstraBe 3, Rote Strafe 13,
JiidenstrafBe 21, Obere-Masch-StraBe 18, Goetheallee 15, Groner-Tor-Strafe 24 (vgl. Abbildung 37). Es liegt die Ver-

mutung nahe, dass diese Angebote vor allem an studentische Wohngemeinschaften gerichtet sind.

Abbildung 37: Bassil Group: Angebotsstandort 2019 und 2020
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Tabelle 5: Angebotsmieten der Bassil Group 2017-2020 (in €/m?2)

Jahr 2-Z-Whg 3-Z-Whg Anzahl der An-
gebote
Alle Angebote Bassil Group Alle Angebote Bassil Group Bassil Group
2017 9,17 10,74 8,61 10,74 33
2018 9,53 10,92 8,97 10,92 48
2019 9,51 10,71 8,90 12,08 62
2020 9,86 12,57 9,29 17,13 19

Quelle: Value AG (eigene Berechnungen)

6.2 Wohnungsvermittler*innen

Als Anbieter*innen von Wohnungen erscheinen sehr haufig Makler*innen, vor allem aber Hausverwaltungs- und
-bewirtschaftungsunternehmen (Property Management). Die Auswertung fiir 2019 listet rund 9o verschiedene An-
bieter*innen auf; ganz genau lasst sich die Zahl nicht bestimmen, da die Eintrige in der Datenbank z.T. unvollstandig
sind oder unterschiedliche Schreibweisen aufweisen. Darunter befinden sich 17 Anbieter*innen, die 2019 mehr als
vier Anzeigen inseriert haben. Spitzenreiterin mit 194 Angeboten ist Vonovia. Mit Abstand folgen Bassil Group, Roh-
mann Immobilien und Huss-Immobilien. Thre Angebote konzentrieren sich auf wenige Adressen. Fiir die Bassil
Group haben wir das schon ausgefiihrt (vgl. Kap. 6.1.4). Bei Rohmann Immobilien betrifft es vor allem Hannoversche
StraBe 103 und 134 und Zedernweg 6, bei Huss-Immobilien die Adressen Am Gartetalbahnhof 4-8, Von-Ossietzky-
StraBe 60, KiesseestraBe 77 und LeibnizstraBe 18-20. In der Grafik (vgl. Abbildung 38) wird auch sichtbar, dass die
Anbieter*innen ganz unterschiedliche Segmente bedienen. Bei der Gottinger Hausverwaltung GmbH und der
Predohl Haus- und Grundverwaltung stellen Ein-Zimmer-Wohnungen den grofiten Anteil. Bei der Jorg Biirmann

Immobilien oder der Avantgarde OHG sind es vor allem Wohnungen mit mehr als zwei Zimmern.
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Abbildung 38: Wohnungsanbieter*innen in Gottingen 2019 (mit mehr als vier Anzeigen)
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Welche Wohnungen in welchen Lagen die Firmen anbieten, hingt auch maBgeblich davon ab, welche Auftrige sie

sich sichern konnten. Auch die Bewertung der Informationskanile dndert sich. Neben anderen Plattformen wie Ebay

Kleinanzeigen bieten Unternehmen auch Wohnungen iiber ihre eigenen Websites an. Die Abnahme der Anzahl von

Anzeigen ist dann kein Indiz fiir das Marktgeschehen, sondern Folge einer Verlagerung. Solch ein Fall ist moglicher-

weise die Gottinger Hausverwaltung, die 2020 an deutlich weniger Standorten Wohnungen anbietet als etwa 2018

(vgl. Abbildung 39). Es bleibt aber als wichtige Frage, ob und in welchem Umfang die Vermittler*innen zu einer An-

hebung der Mieten beitragen. Hohere Mieten steigern auch ihre Einnahmen und Gewinne. Sie werden daher aus

Eigeninteresse heraus den Markt genau beobachten, um die Zahlungsbereitschaft und -fahigkeit von Wohnungssu-

chenden marktgerecht fiir sich — und ihre/n Auftraggeber*in — zu nutzen.
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Abbildung 39: Angebotsstandorte der Gottinger Hausverwaltung GmbH 2016-2020
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Eine Auswertung fiir 2019 zeigt sehr unterschiedliche Preisniveaus bei den Anbieter*innen (vgl. Abbildung 40). Im
Segment der Ein-Zimmer-Wohnungen liegen vier Vermittler*innen deutlich iiber dem gesamtstiddtischen Durch-
schnitt fiir diese Kategorie — die Gottinger Hausverwaltung GmbH, die Hausverwaltung Grundreal GmbH, Beyes
Immobilien und die Bassil Group. In anderen GroBensegmenten verschiebt sich die Reihenfolge der Anbieter*innen
hochster Mieten. Der Mittelwert der Angebotsmieten fiir Ein- und Zwei-Zimmer-Wohnungen ist bei der Géttinger
Hausverwaltung am hochsten, fiir Drei- und Vier-Zimmer-Wohnungen verlangt die Bassil Group am meisten. Dies
sind jeweils die Segmente, auf die sich diese Unternehmen spezialisiert zu haben scheinen. Aber sonst wechselt es,
welche Anbieter*innen mit ihren geforderten Mieten iiber dem gesamtstadtischen Durchschnitt liegen.

Ob Wohnungsvermittler*innen aktiv dazu beitragen, dass die Angebotsmieten steigen, ist aus diesen Daten nicht zu
ergriinden. Auch deshalb, weil der Wohnungsmarkt sehr stark segmentiert und fragmentiert ist, was die Vergleich-
barkeit erschwert. Dem werden Vermieter*innen und professionelle Vermittler*innen sicher schnell zustimmen.
Aber nur so weit, wie sich das nicht gegen die Heranziehung von Vergleichsmieten als Begriindung fiir Mieterh6hun-
gen richtet. Denn wenn der Wohnungsmarkt so stark fragmentiert ist, konnen angefiihrte Vergleichsmieten — wie im

einfachen Mietspiegel — nicht den Markt abbilden, sondern sind willkiirlich herausgegriffene Fille.
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Abbildung 40: Miete, Wohnungsgrofie und Anbieter*innen mit mehr als neun Anzeigen 2019
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7. Fazit

Unsere Analyse hat eine Differenzierung des Gottinger Mietwohnungsmarktes in verschiedene Segmente aufgezeigt.
Gemein ist jedoch allen Segmenten, dass sie durch enorme Preissteigerungen seit 2012 gekennzeichnet sind. In un-
serem Fazit wollen wir die mit der Segmentierung und den Preissteigerungen verbundenen Konsequenzen fiir die

Wohnraumversorgung und schlieBlich fiir die Wohnungspolitik erldutern.

7.1 Wohnraumversorgung

Die Wohnraumversorgung ist abhéngig von der Struktur und Zahlungsfahigkeit der Nachfrage und vom Angebot der
Wohnungsanbieter*innen. Fiir die Stadt Gottingen lassen sich dabei Segmente identifizieren, in denen sich die Ent-
wicklung sowie das die Position der verschiedenen Nachfragegruppen unterscheiden. Schematisch haben wir dies in
Abbildung 41 dargestellt.

Abbildung 41: Schematischer Uberblick iiber den Géttinger Wohnungsmarkt
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7.1.1  Entwicklung der Mietniveaus

Die Analysen der uns von der Value AG zur Verfiigung gestellten Datensatze bestitigen die Ergebnisse aus unseren
— mit wesentlich kleineren Datensétzen durchgefiihrten — fritheren Arbeiten (vgl. Marlow/MieBner 2019, MieSner
2019) zur Konzentration hochpreisiger Angebote in einem Keil von Weende iiber die Nordstadt bis in die Innenstadt.

Die Analysen fiir diesen Atlas machen allerdings deutlich, dass auch die untere Oststadt und Teile der Siidstadt durch
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recht hohe Mietniveaus gekennzeichnet sind. Es zeigt sich zudem eine Ausbreitung hoher Mietpreise in weitere Teile
der Stadt — insbesondere nach Grone und in die Weststadt. Das bedeutet, dass die Wohnungsfrage in der Stadt Got-
tingen nicht nur auf einzelne Stadtteile beschrinkt ist, sondern zu einem allgemeinen Problem wird.

Im gesamtstadtischen Mittel haben sich die Angebotsmietpreise in der Stadt von 2012 bis 2021 um rund 50 % erhoht.
Das Wachstum der Bestandsmieten war — nach Studien, die die Stadt Gottingen in Auftrag gegeben hat und deren
Datengrundlage nicht transparent ist — zwar nicht so stark, die Steigerung von ca. 7,20 €/m2 (2012) auf 9,70 €/m?2
im Jahr 2020 ist aber erheblich (vgl. Abbildung 41). Die Kehrseite der Preissteigerungen ist ein beachtliches Ab-
schmelzen der preisgiinstigen Mietwohnungen. Beispielsweise ist der Anteil der Angebote mit einem Quadratmeter-
mietpreis von bis zu 8 € von ca. 70 % im Jahr 2012 auf weniger als 15 % im Jahr 2021 gesunken. Fiir alle einkom-
mensdrmeren Bevolkerungsgruppen in der Stadt sind dies denkbar schlechte Entwicklungen. Sie finden kaum noch

bezahlbaren Wohnraum in Gottingen — die Mieten steigen trotz sinkender Einwohner*innenzahl weiter.

7.1.2  Zielgruppenspezifische Segmente: Studentisches Wohnen und Wohnraum fiir Familien

Diese allgemeinen Entwicklungen werden durch die Entwicklungen in spezifischen Segmenten nochmals verscharft.
Dies ist deshalb von groBer Relevanz, weil fiir die Wohnraumversorgung auch die Passfahigkeit der Wohnungen fiir
die Bediirfnisse unterschiedlicher Personengruppen von Bedeutung ist. Im Rahmen unserer Analyse konnten wir
hier fiir zwei spezifische Segmente die Entwicklungen genauer charakterisieren: studentisches Wohnen und Wohn-

raum fir Familien.

Hinsichtlich des studentischen Wohnens lasst sich festhalten, dass jahrlich ein hoher Anteil kleiner Wohnungen an-
geboten wird, der sich gut fiir Singles oder kleine Zweier-Wohngemeinschaften eignet — aber natiirlich auch von
anderen Bevolkerungsgruppen genutzt wird. Dem steht jedoch ein starkes jahrliches Wachstum der Ein-Personen-
Haushalte bis 2018 gegeniiber. Zugleich sind die Ein-Zimmerwohnungen unter anderem aufgrund der durch die in
diesem Segment hohen Fluktuation durch groBe absolute Mietpreissteigerungen und durch das mit Abstand hochste
Mietpreisniveau gekennzeichnet. Auffillig ist zudem, dass die seit 2016 sinkende Zahl der in G6ttingen wohnenden
Studierenden — und der damit zu erwartenden sinkenden Nachfrage im studentischen Sektor — sich nicht in stagnie-
renden (oder gar sinkenden) Mietpreisen im Segment der Ein- oder Zwei-Zimmerwohnungen niederschligt. Die
Preissteigerungen gehen vielmehr weiter. Zugleich ist auch fiir die Ein-Zimmerwohnungen eine raumliche Ausbrei-
tung hoher Mieten, ausgehend von den universitiatsnahen Quartieren iiber die gesamte Stadt, zu verzeichnen.

Stellvertretend fiir das Wohnen von Familien steht das Segment der Drei-Zimmerwohnungen. Dieses Segment ist
absolut durch dhnlich hohe Mietpreissteigerungen gekennzeichnet wie das Segment der Ein-Zimmerwohnungen.
Relativ gemessen sind die Steigerungsraten aufgrund des deutlich geringeren Ausgangsniveaus sogar noch groBer.
Auch hier finden sich die hochsten Mietpreisniveaus im Nord-Siid-Keil von Weende iiber die Nordstadt, die untere
Oststadt, die Innenstadt bis in die Siidstadt und Geismar. Die hochsten Steigerungsraten weisen hingegen Grone und
die Pfalz-Grona-Breite in der Weststadt auf — ehemals giinstige Bestédnde sind hier deutlich verteuert worden. Prob-
lematisch ist diese Entwicklung besonders fiir Familien, weil diese auf Wohnungen mit drei und mehr Zimmern an-
gewiesen sind. Sie konkurrieren um diese Wohnungen zusatzlich auch mit studentischen Wohngemeinschaften. Ver-
schiarfend kommt hinzu, dass der Anteil der Wohnungen mit drei und mehr Zimmern an allen Angeboten seit 2016
jahrlich etwa dem der Ein-Zimmer-Wohnungen entspricht. Die Zahl des fiir Familien verfiigbaren bzw. passfahigen

Wohnraums ist also gering und Familien konnen eben nicht auf Ein-Zimmerwohnungen ausweichen.
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7.1.3  Baualter und Sanierungszustand

Betrachtet man das Baualter, so zeigt sich, dass die Wohnungen, die in der Zeit von 1930 bis 1960 (zum Teil in den
1970er-Jahren) errichtet wurden, die giinstigsten Mietniveaus aufweisen. Die Wohnungen, die vor 1930 und vor al-
lem nach 1980 errichtet wurden, sind dagegen am teuersten. Die Wohnungen, die nach 1990 erbaut wurden, weisen
bis auf wenige Ausnahmen Mietpreise von iiber 10 €/m2 auf. Dies verweist zugleich darauf, dass der Neubau kaum
in der Lage ist, preisgiinstige Wohnungen zu schaffen. Auch die Modernisierung hat — zumindest gemessen an den
uns verfiigbaren Daten — nur einen geringen Einfluss auf die Mietniveaus. Die fiir modernisierte Wohnungen ver-
langten Mieten lagen nur geringfiigig iiber denen von unsanierten Wohnungen. Dies konnte unter anderem daran
liegen, dass aufgrund des angespannten Gottinger Wohnungsmarktes auch ohne Sanierungen hohe Mieten erzielt
werden konnen. Eindringliche Beispiele dafiir sind die hohen Mieten in den nicht modernisierten Gebauden Groner

LandstraBe 9/9a/9b oder Hagenweg 20/20a.

7.1.4 Anbieter*innen

Viele Wohnungen in Géttingen werden iiber private Kleinvermieter*innen angeboten. Es gibt allerdings auch einige
groBe Wohnungsmarktakteur*innen, die einen beachtlichen Einfluss auf die Mietwohnungsmarktentwicklungen ha-
ben. Zu diesen groBen Anbieter*innen gehoren auf der einen Seite die Stddtische Wohnungsbaugesellschaft und
die verschiedenen Genossenschaften. Diese Anbieter*innen halten (noch) einen beachtlichen Teil an Wohnungen
mit vergleichsweise giinstigen Mieten. Giinstige Mietbestinde hatte auch die Vonovia SE bei ihrer Ubernahme der
GAGFAH gekautft. Sie hat allerdings in den vergangenen Jahren zum Teil mit Modernisierungen, groBtenteils aber
ohne beachtliche Investitionen in die Bestdnde die Angebotsmieten von 5,23 €/m2 (2012) auf mittlerweile 8,48 €/m?2
erhoht. Da die Vonovia in Gottingen rund 1.500 Wohnungen hilt, ist sie ein bedeutender Treiber bei der Reduzierung
bezahlbaren Wohnraums in Géttingen. Ahnlich agierte auch die Adler Group. Sie kaufte 2015 ebenfalls giinstige Got-
tinger Bestidnde (ca. 1.300 Wohneinheiten) und hat bis in das vergangene Jahr die Mieten sukzessive um rund 2 €/m?2
erhoht. Mittlerweile hat die Adler Group die Gottinger Bestdnde an die LEG Immobilien SE verkauft. Sowohl Adler
Group als auch Vonovia nutz(t)en offensichtlich ihre Marktmacht sowie den angespannten Goéttinger Wohnungs-
markt fiir enorme Preissteigerungen mit der Konsequenz der Verknappung des giinstigen Mietpreissegmentes aus.
Der Wohnungsmarkt ist nicht nur nach Lage, Ausstattung, Grof3e, etc. segmentiert, sondern ganz wesentlich auch
nach den Anbieter*innen und ihren unterschiedlichen Zielen und Strategien. Dabei konnen groBe Anbieter*innen

eine marktpriagende Rolle einnehmen, wenn kleinere Vermieter*innen sich mit ihren Mieten an ihnen orientieren.

7.2 Wohnungspolitische Konsequenzen

Die von uns konstatierte Segmentierung des Géttinger Wohnungsmarktes hat auch wohnungspolitische Konsequen-

zen. Diese diskutieren wir in diesem Kapitel.

7.2.1  Neubau ist auch keine Losung

Die Gottinger Wohnungspolitik sucht ihr Heil fast ausnahmslos im Neubau. Selbst der Gottinger Stadtverwaltung ist
dabei allerdings bewusst, dass hohe Bodenpreise und immer weiter steigende Baukosten den Neubau giinstiger Woh-
nungen kaum moglich machen. Auch die Quote fiir bezahlbares Wohnen bei Neubauprojekten schafft hier kaum

Abhilfe. So, wie sie in Gottingen angewendet wird, konnen Investor*innen (noch) giinstige Wohnungen in anderen
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Bestidnden fiir Neubauprojekte im Rahmen der sogenannten mittelbaren Belegungsbindung anrechnen — auf diese
Weise entsteht in einem solchen Fall keine einzige neue bezahlbare Wohnung. Neubau ist also keine Losung. Die
Angebotsausweitung fiihrt, wie unsere Auswertungen zeigen, im Gegensatz zu den Behauptungen der Apologeten der
Neoklassik nicht zu einer Senkung der Mietpreise. Dafiir miisste schon ein erhebliches Uberangebot an Wohnraum

geschaffen werden, an dem natiirlich auch die Investor*innen kein Interesse haben.

7.2.2 Trickle-Down-Effekte konnen nicht einsetzen

Der Neubau gilt nicht nur, aber auch der Géttinger Stadtpolitik als Losung, um Umzugsketten in Gang zu setzen, bei
denen einkommenshohere Bevilkerungsgruppen aus giinstigen Wohnungen ausziehen und in teurere einziehen. Auf
diese Weise soll giinstiger Mietwohnungsbestand fiir neue einkommensarme Bevolkerungsgruppen freigemacht wer-
den. Diese Idee wird als Trickle-Down-Effekt bezeichnet. Unsere Analysen zeigen aber eine erhebliche Schwachstelle
in dieser Argumentation auf. Die Mietpreissteigerungen, die in den vergangenen Jahren in glinstigen Mietbestinden
stattgefunden haben, stehen der Verfiigbarmachung von preiswertem Wohnraum fiir Bediirftige durch den vermeint-
lichen Sekundareffekt des Neubaus deutlich entgegen. Die so frei gewordenen Wohnungen werden in Géttingen
hochstens im Mittelpreissegment wieder verfiigbar, keinesfalls jedoch im giinstigen Segment von unter 7 €/m2. Nicht
beriicksichtigt wird bei diesen Trickle-Down-Vorstellungen auBlerdem die hohe Konkurrenz um die letzten verblei-
benden Wohnungen im giinstigen oder mittelpreisigen Segment, wie beispielsweise zwischen Familien und Studie-
renden um Drei- und Mehr-Zimmerwohnungen. Diese empirischen Ergebnisse unserer Studie werden durch eine

breit angelegte Untersuchung der BBSR gestiitzt (2020; siehe Kap. 1).

7.2.3 Differenzierte Informationen iiber den Wohnungsmarkt sind notwendig

Die von uns konstatierte Segmentierung des Gottinger Angebotsmietwohnungsmarktes verweist zudem auf die Not-
wendigkeit sehr differenzierter Analysen. Zum einen ist eine bloB raumliche Analyse — wie wir sie auch aufgrund
mangelnder Datenverfiigbarkeit selbst in den vergangenen Jahren durchgefiihrt haben (z.B. Marlow/MieBner 2019),
wie sie aber auch von GEWOS im Auftrag der Stadt erstellt wurde — nicht ausreichend. Selbst der von uns abgebildete
Teilmarkt des Angebotsmietwohnungsmarktes ist in sich zu stark ausdifferenziert. Folglich geniigt auch ein einfacher
Mietspiegel nicht im Ansatz, um die Wohnungsmarktsituation in der Stadt abzubilden. Es ist zumindest ein qualifi-
zierter Mietspiegel notwendig. Aber auch der qualifizierte Mietspiegel kann nur ein (voriibergehender) Baustein einer
sozialen Wohnungspolitik sein. Notwendig ist hier kurz- und mittelfristig der konsequente Einsatz andernorts bereits
genutzter wohnungspolitischer Instrumente wie eines kommunalen Bodenfonds, Erbbaurecht, soziale Erhaltungs-
satzung etc. Einen Uberblick fiir niedersichsische Kommunalpolitiker*innen und interessierte Biirger*innen iiber
diese und andere Instrumente haben wir bereits an anderer Stelle zusammengestellt (vgl. Marlow/MieBner 2020).
Diese konnen aber nur ein erster Schritt sein. Langfristig ist es notwendig, die Wohnungsversorgung den kapitalisti-

schen Marktmechanismen zu entziehen.
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