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Kapitel 1 — Demografie

Anhaltendes Bevolkerungswachstum

auch auf3erhalb Hamburgs

Der Trend der Zuwanderung und Urbanisierung hilt
an. Dies zeigt sich in tiberdurchschnittlich stark steigen-
den Einwohnerzahlen in den norddeutschen GroBstddten.
Interessant ist, dass sich die Verstadterung in einzelnen

Demografie Nord-Stadte (zur Vertiefung Stadt anklicken)

Flensburg

regionalen Oberzentren stirker auswirkt als in der Met-
ropole Hamburg. Die stédrksten prozentualen Steigerun-
gen der Einwohnerzahlen der letzten Jahre verzeichneten i
Liineburg, Flensburg und Osnabriick. Insbesondere viele Kicl
StAdte im Speckgiirtel Hamburgs konnten aufgrund star- Rostock
ker Uberschwappeffekte die Einwohnerzahlen stirker
steigern als die Elbmetropole selbst. s

Die positiven Berufs-Pendlersaldi (Einpendler mi- Wilhelmshaven g Schwerin
nus Auspendler) verdeutlichen die Bedeutung der nord- Hamburg
deutschen GroB3stddte nicht nur als Wohn- sondern auch Liineburg
als Arbeitsort. In Bezug auf die Einwohnerzahl ist insbe- Oldenburg Bremen
sondere die VW-Stadt Wolfsburg eine enorme Einpend-
ler-Stadt. Bei Bereitstellung attraktiven und bezahlbaren
Wohnraums kénnen die Stadte hieraus weitere Einwohner
gewinnen. (|

. .. . . . Hannover Wolfsburg

Die Bevolkerungsprognosen bis 2030 in den 15 un- Osnabriick e
tersuchten Stadten sind bis auf Wilhelmshaven durchweg
positiv. Diese Prognose geht einher mit der Attraktivitat
der norddeutschen GroBstddte als Wohn- und Arbeits-
standort, was auch durch die positiven Wanderungs- und
Pendlersaldi bestatigt wird.

Das Bevdlkerungs- und Haushaltswachstum fiihrt zu
einer anhaltend starken Nachfrage nach Wohnungen in den Ausblickim Vergleich
norddeutschen GroBstidten. s > 2

Negativ Stabil Positiv
Einwohner AEinwohner @ Wanderungs-saldo Pendlersaldo Haushalte 0 HaushaltsgroBe Bewertung
2018 seit 2014 (in%d. Bev.) Ein-/Auspendler 2018 (Personen) Demografie

Bevolkerung
Deutschland 82.792.351 2,5% 0,5% - 40.995.949 2,02 2
Hamburg 1.830.584 4,8% 1,0% 225.059 1.013.143 1,81 1
Bremen 568.006 3,5% 0,5% 72.823 308.656 1,84 2
Hannover 535.061 3,2% 0,4% 116.275 296.245 1,81 1
Braunschweig 248.023 0,3% -0,1% 29111 146.305 1,70 2
Kiel 247.943 2,7% 0,2% 33.528 144.323 1,72 1
Liibeck 216.318 0,2% 0,2% 18.262 119.284 1,81 2
Rostock 208.409 2,4% 0,5% 10.741 122.038 1,71 2
Oldenburg 167.081 4,7% 0,9% 18.949 94.373 1,77 1
Osnabriick 164.374 5,2% 0,2% 28.981 89.935 1,83 1+
Wolfshurg 123.914 1,2% 0,2% 68.778 65.513 1,89 2
Bremerhaven 113.026 3,8% 0,3% 12.865 58.298 1,94 2
Schwerin 95.797 4,6% 0,5% 15.061 52.725 1,82 -
Flensburg 88.519 5,4% 1,4% 12.422 49.307 1,80 2
Wilhelmshaven 76.316 0,8% 0,8% 4523 42.268 1,81 ~
Liineburg 77.539 6,9% 0,8%* 13.794 40.247 1,93 1+

* Regions-/Kreisdaten, Quellen: Destatis, Statistische Landesamter, BA Statistik, Gfk, eigene Daten und Berechnungen
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Kapitel 2 - Wirtschaftskraft

Steigende Kaufkraft stabilisiert Wohnkosten-

pDelastungsquote

Die Beschiftigung hat in den norddeutschen Stad-
ten - analog zum Bundestrend - weiterhin zugelegt. Der
Arbeitsmarkt zeigt sich trotz aufziehender Wolken z.B.
in Form von Brexit, internationalen Handelsstreitigkei-

Wirtschaftskraft Nord-Stadte (zur Vertiefung Stadt anklicken)

ten, Zinswende (?) und Schuldenbergen (nicht nur Italiens) rlensbu
erstaunlich robust. Seit 2015 hat die Anzahl der sozialver-
sicherungspflichtig Beschéaftigten in den norddeutschen
Stadten um liber 5% zugelegt - dennoch weniger stark als Ricl
der Bundesdurchschnitt. Das stirkste Beschiftigungs- Rostock
wachstum verzeichneten hierbei Flensburg, Liibeck und
Liineburg gefolgt von Hamburg. Wolfsburg, Schwerin und M
Wilhelmshaven bilden hier die Schlusslichter. Wilhelmshaven Bremethaven Schwerin
Die Kaufkraft hat in den vergangenen 5 Jahren im Hamburg
Norden um durchschnittlich knapp 12% zugelegt. Beson- Liineburg
ders stark war das Wachstum in Schwerin, Wolfsburg und Oldenburg Bremen
Liineburg.
Besonders stark durch Wohnkosten belastet sind
weiterhin die Haushalte in Hamburg, Oldenburg, Liine-
burg und Bremen. Die deutlich angestiegene Kaufkraft
jedoch dimpft die steigende Wohnkostenbelastung der Osnabriick DT Bragd\]/\::g:burg
Haushalte durch ansteigende Mieten. Im Vergleich zum
Vorjahr konnte die rechnerische Wohnkostenbelastungs-
quote - wenn auch auf hohem Niveau - aufgrund liberwie-
gend ,moderater” Mietpreisanstiege durch die steigende
Haushaltskaufkraft neutralisiert werden.
Die positive - wenn auch fragile - Entwicklung der
Wirtschaftslage, Beschaftigung und Kaufkraft in den Ausblickim Vergleich
norddeutschen Stidten festigt Wohnimmobilien als In- s > 2
vestmentkategorie. Negativ Stabil Positiv
SVP Beschiftigte ASVP  Pendlersaldo Arbeitslosenquote  Kaufkraft-Index A Kaufkraft 0 Wohnkosten- Bewertung
(A0) 2018 seit 2015 in % der SVP Mai 2019 proPerson  pro Personseit 2014  belastungsquote Wirtschaftskraft
Wirtschaftskraft
Deutschland 32.870.200 6,8% - 4,9% 100,0 12,3% 23,2% >
Hamburg 974.482 6,8% 23,1% 6,1% 109,7 11,1% 31,9% 2
Bremen 277.297 6,5% 26,3% 9,5% 92,4 8,5% 28,4% 2
Hannover 324.727 5,3% 35,8% 6,5%* 101,0 9,4% 27,3% 2
Braunschweig 130.103 5,3% 22,4% 4,9% 106,4 10,2% 26,9% 1
Kiel 123.935 5,5% 27,1% 7,7% 87,8 10,0% 28,3% 2
Liibeck 97.350 7,8% 18,8% 7,3% 911 11,3% 27,4% 2
Rostock 90.457 4,9% 11,9% 6,7% 86,3 12,3% 24,8% 2
Oldenburg 82.696 5,4% 22,9% 6,0% 100,4 8,7% 30,3% 2
Osnabriick 93.733 4,4% 30,9% 6,6% 96,7 13,1% 28,2% 2
Wolfsburg 120.757 1,8% 57,0% 4,6% 1155 14,2% 25,3% >
Bremerhaven 53.093 4,6% 24,2% 12,3% 81,6 10,4% 22,4% N
Schwerin 50.417 2,4% 29,9% 8,5% 90,3 15,0% 20,7% >
Flensburg 44.045 8,0% 28,2% 7,7% 89,0 11,7% 27,0% >
Wilhelmshaven 30.112 4,1% 15,0% 10,5% 87,5 10,4% 22,7% N
Liineburg 41.205 7,5% 33,5% 5,2% 97,7 13,9% 28,5% +
* Regions-/Kreisdaten, Quellen: BA Statistik, GfK, eigene Daten und Berechnungen
Norddeutsche Wohnungsmarkte 2019 5



Kapitel 3 - Wohnungsbestand

L eerstand sinkt weliter

In den vergangenen 5 Jahren ist der Wohnungsbe-
stand in den norddeutschen Staddten unterdurchschnitt-
lichum 2,2% angestiegen. Hierbei waren die Staddte hochst
unterschiedlich aktiv. Oldenburg und Liineburg waren die

Wohnungsbestand Nord-Stadte (zur Vertiefung Stadt anklicken)

Flensburg

Baumeister mit iiber 5% plus beim Wohnungsbestand, ge-
folgt von Hamburg mit +3,8%. Nur in Bremerhaven wurde
mehr zuriick- als neugebaut. *

Der Anteil der 1- bis 2-Zimmerwohnungen liegt in Kicl
den norddeutschen Stidten - bis auf Wilhelmshaven und Rostock
Wolfsburg - deutlich tiber dem Bundesdurchschnitt.

Der Anteil der Wohnungen in neueren Gebauden mit s
Baujahr ab 2000 liegt im Schnitt der norddeutschen Stéad- Wilhelmshaven Bremehaven Schwerin
te bei 9%, gegeniiber ca. 11% im Bundesdurchschnitt. Die Hamburg
oben erwdhnten Baumeister Liineburg und Oldenburg lie- Liineburg
gen hier mit ca. 15% an der Spitze. In Wilhelmshaven und Oldenburg Bremen
Bremerhaven liegt dieser Anteil gerade bei etwa 5%.

Die durchschnittliche Leerstandsquote der nord-
deutschen Stédte ist auf 2,7% gesunken. Anhaltend hoher
Wohnungsleerstand ist jedoch in Schwerin, Bremerhaven ’

Wolfsburi

und Wilhelmshaven anzutreffen. Die hohen Leerstands- Osnabriick LIy S g
quoten in diesen drei Stddten korrespondieren mit den
dort sehr hohen Versorgungsquoten. Ansonsten verfiigen
die meisten norddeutschen Stadte - und insbesondere die
Studentenstéddte - liber deutlich weniger Wohnungen als
Haushalte.

Die niedrigen Versorgungsquoten und Leerstande re- o .

Ausblick im Vergleich
duzieren Vermietungsrisiken und machen Wohnimmobilien - -
N > 2
zu einer relativ sicheren Asset-Klasse.
Negativ Stabil Positiv
Anteil MFH an 0 Wfl. je AWE Anteil Anteil Anteil WEin Eigen- Leer-
WE insgesamt allenWohn-  Wohnung seit2012 1-&2-Zi.- 3-&4-Zi.- Neubautenmit tiimer- stands-  Versorgungs-
2017/18 gebduden 2017/18 in% Wohn. Wohn. Bj. ab 2000 quote quote quote (WE/HH) Bewertung

Wohnungsbestand
Deutschland 41.968.066 16,8% 88,8 2,8% 12,6% 47,1% 11,1% 45,8% 2,9% 102,4% -
Hamburg 946.199 32,4% 74,5 3,8% 16,2% 60,0% 10,0% 24,1% 0,5% 93,4% 1+
Bremen 294.355 22,4% 78,9 1,8% 17,1% 51,6% 7,8% 40,7% 1,8% 95,4% 2
Hannover 295.357 40,4% 75,3 1,7% 14,8% 60,8% 5,9% 24,9% 1,8% 99,7% A
Braunschweig 138.206 30,9% 79,6 1,4% 12,2% 56,1% 6,9% 32,6% 1,9% 94,5% T+
Kiel 134.355 32,4% 70,4 1,4% 19,0% 56,4% 5,0% 27,3% 1,4% 93,1% 1
Liibeck 117.221 24,3% 72,7 1,6% 17,5% 54,3% 8,6% 30,9% 1,4% 98,3% 2
Rostock 122.288 44,3% 63,9 2,5% 29,0% 57,3% 10,3% 13,7% 2,8% 100,2% >
Oldenburg 92.270 16,5% 86,7 6,5% 13,1% 46,0% 14,8% 40,6% 0,8% 97,8% 2
Osnabriick 87.201 29,4% 83,1 2,8% 13,4% 52,2% 7,6% 34,2% 1,6% 97,0% 1+
Wolfshurg 65.795 19,6% 86,9 3,0% 8,7% 52,7% 11,9% 41,8% 1,5% 100,4% -
Bremerhaven 63.625 26,4% 75,7 -1,6% 18,9% 54,9% 5,4% 31,5% 6,6% 109,1% N
Schwerin 58.639 41,4% 67,1 -0,0% 20,2% 61,1% 8,3% 15,7% 8,6% 111,2% +
Flenshurg 49.507 27,7% 76,8 2,6% 17,1% 55,1% 10,1% 28,1% 2,8% 100,4% >
Wilhelmshaven 45.551 29,7% 80,2 0,8% 7,7% 58,9% 4,4% 30,9% 6,0% 107,8% N
Liineburg 39.516 21,3% 78,9 5,0% 16,3% 50,6% 15,8% 35,2% 1,4% 98,2% 2

Quellen: Destatis, Zensusdaten, Empirica, eigene Daten und Berechnungen
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Kapitel 4 - Wohnbautatigkeit

Bautatigkeit bleibt weiternin hinter Bedarf zuruck

In den meisten Stiddten hat die Wohnbautéitigkeit in
den vergangenen Jahren zwar zugenommen, liegt aber im-
mer noch zumeist unter dem regionalen Wohnungsbedarf.
Nur die Stadte Oldenburg, Liineburg und Hamburg

Wohnbautatigkeit Nord-Stadte (zur Vertiefung Stadt anklicken)

Flensburg
weisen im Durchschnitt der vergangenen Jahre eine hohe-
re Neubauquote als der Bundesdurchschnitt auf. Schwer-
punkt der Bautéatigkeit liegt auf Mehrfamilienhdusern. In *
Hamburg entstehen beispielsweise iiber 82% der neuen i
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Durchschnittlich Rostock
umfassen im Norden neue Wohngeb&dude etwa 13 Wohn- {
einheiten. Besonders gro3 sind die neuen Wohnobjekte M
in Liineburg, Bremen und Kiel. A Schwerin
) . Wilhelmshaven DiEiEiaET
In Flensburg, Oldenburg, Liibeck, Kiel, Rostock und Hamburg
Hamburg werden mit 79 bis 86 gqm Wohnflédche je Neubau- Liineburg
wohnung die kleinsten Wohnungen gebaut. Auffillig ist der Oldenburg Bremen
deutlich angestiegene Anteil an 1- und 2-Zimmerwohnun-
gen in den Neubauten. Im Vergleich zum Anteil an beste-
henden Wohnungen, werden aktuell fast doppelt so viele
1-und 2-Zimmerwohnungen gebaut. In Oldenburg entfallen ’. ’
Wolfsburi
iiber die Hilfte der neu fertiggestellten Wohnungen auf die- Osnabriick LU BT ¢
se Kategorie, in Hamburg immerhin noch iiber 30%.
Auch auf Basis aktueller Bautétigkeit und Bedarfspro-
gnosen hinkt der Wohnungsneubau weiterhin hinter der (er-
warteten) Nachfrage zuriick. Besonders hoch ist nach aktu-
ellen Berechnungen des IW Koln die Bedarfsliicke in Kiel,
Braunschweig, Schwerin, Liibeck und Hannover. o .
Ausblick im Vergleich
Die hohe Nachfrage nach Wohnungen und der weiter- - -
N 2> 2
hin (zu) geringe Wohnungsneubau fiihrt zu einer Stabilisie-
. . s . Negativ Stabil Positiv
rung oder Steigerung der Wohnimmobilienpreise.
Neue WE p.a. Anteil @ Anzahl @Wf’  Anteil Neubau Anteil Neubau Baufertigstel-
Neubau- in%vomWE- Neubau-WE Neubau-WEin je Neubau- mit 1 oder 2 mit 3 oder 4 @Bedarfp.a. lungin%vom
Wohnungen Bestand inMFH  MFH (Neubau)  Wohnung  Radumenin%  Raumenin % bis 2020 Neubaubedarf Bewertung
Wohnbautitigkeit p.a.
(im @ letzte 3 Jahre)
Deutschland 232.563 0,6% 54,9% 9,9 106,2 25,1% 37,1% 341.000 83,0% >
Hamburg 7.181 0,8% 82,4% 12,3 86,3 30,3% 48,4% 10.211 86,0% 2
Bremen 1.441 0,5% 68,4% 16,7 97,9 32,7% 40,0% 1.959 86,0% 2
Hannover 956 0,3% 74,7% 14,4 102,1 33,5% 44,3% 4.992* 59,0% 1
Braunschweig 322 0,2% 74,8% 9,4 103,8 30,7% 43,7% 1.323 35,0% 1
Kiel 419 0,3% 67,4% 16,6 80,8 27,0% 48,7% 1.892 25,0% 1
Liibeck 435 0,4% 71,1% 11,3 80,7 36,1% 40,6% 1134 54,0% 1
Rostock 597 0,5% 81,3% 14,4 84,0 36,0% 51,1% 1194 59,0% 2
Oldenburg 1.120 1,2% 80,2% 9,0 79,9 52,5% 37,0% 1.145 112,0% -
Osnabriick 468 0,5% 71,5% 10,6 100,5 29,3% 42,1% 867 63,0% 2
Wolfshurg 404 0,6% 58,0% 13,8 127,2 15,2% 49,4% 431 102,0% -
Bremerhaven 188 0,3% 60,7% 9,8 107,6 13,8% 52,5% 161 149,0% N
Schwerin 193 0,3% 61,4% 9,6 108,3 11,7% 80,6% 594 43,0% 2
Flenshurg 290 0,6% 72,9% 12,9 79,5 8,2% 55,8% 732 69,0% 2
Wilhelmshaven 70 0,2% 24,8% 13,0 122,9 - 33,8% 89 107,0% >
Liineburg 450 1,1% 89,9% 23,3 96,5 16,3% 50,6% 1.245* 74,0%* 2
Quellen: Destatis, Zensusdaten, IW Kéln (2018 und 2019), eigene Daten und Berecl * Region H; und Kreis Liineburg
Norddeutsche Wohnungsmarkte 2019 7



Kapitel 5 - Mietwohnungsmarkt

Steigende Mieten bel zuletzt geringerer Dynamik

Nach den enormen Mietsteigerungen 2017 auf 2018
(gemessen an den jeweils aktuellen Angebotsmieten) hat
sich die Mietdynamik in den meisten norddeutschen Stad-
ten bis Mitte 2019 etwas beruhigt. Dennoch sind im Nor-
den, mit Ausnahme von Bremen, die Wohnungsmieten
(Median) im Vergleich zum Vorjahr tiberwiegend leicht an-
gestiegen. Die groB3te prozentuale Mietsteigerung 2019 ver-
zeichneten hierbei Flensburg, Rostock, Schwerin und Kiel.

Im Durchschnitt der Nordstddte werden fiir Neubau-
wohnungen, die nach 2010 erbaut wurden, mit 10,95 EUR/
gm monatlich etwa 3,00 EUR/gm mehr aufgerufen, als fiir
Bestandswohnungen &dlteren Baujahrs. Insbesondere im
Neubaubereich aber auch bei den Bestandswohnungen ha-
ben die durchschnittlichen Mieten 2019 iiberall im Nor-

den im Vergleich zum Vorjahr zugelegt.

Entwicklung der Mieten (zur Vertiefung Stadt anklicken)

9

——= =

T T T T T T T T T T 1
09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
Bremen Bremerhaven Kiel = Liibeck Flenshurg

Rostock Schwerin

Entwicklung der Mieten (zur Vertiefung Stadt anklicken)

13

In allen norddeutschen Stadten liegen die Mieten fiir /
1- und 2-Zimmerwohnungen (teils deutlich) hoher als bei 12 /—/
groBeren Wohneinheiten. Im Durchschnitt werden fiir die- 11 /_/
se kleineren Wohnungen ca. 9% hohere Mieten aufgerufen 10
als bei 3- bis 4-Zimmerwohnungen. Vor einem Jahr lag der /
Unterschied noch bei 7,5%. Ein weiterer Grund, welcher 9 / p -
Entwickler zunehmend bewegt, Rendite-Wohnobjekte mit 8
kleineren (Mikro-) Wohnungen zu bauen.

Die groBten Mietsteigerungen seit 2009 verzeichnen 7 (
Braunschweig (62%), Hannover (61%) und Wolfsburg (61%). 6 7
Bei den Stadten Schwerin (25%), Rostock (23%) und Wil- . e

/
helmshaven (21%) ist die Miete im Vergleich zu den ande-
I . . T T T T T T T T T 1

ren norddeutschen Stiadten am wenigsten angestiegen. 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19

Eine abnehmende Untermauerung der Kaufpreise

. . ) L. ) = Hamburg Hannover Braunschweig = Oldenburg Osnabriick
durch erzielbare Mieten kann, insbesondere bei einer Zins-
N . . . Wolfsburg = Wilhelmshaven Liineburg
wende, zu riicklaufigen Immobilienwerten fiihren.
Mieten nach Quantilen Median-Miete  Median-Miete @-Mieten nach Zimmerzahl A Median-Miete
Neubau Altbau seit 10 Jahren  Ausblick
@ Miete 10% 50% 90% (Bj.>2010) (Bj.<2010) 1.&2-Zi.-WE 3-&4.Zi.-WE in% Mieten
Mieten 2019 (€/qm/M.)
Hamburg 13,80 9,33 13,03 19,31 14,38 12,00 14,11 13,45 50,9% 2
Bremen 9,15 6,35 8,85 12,09 11,43 8,43 9,66 8,73 53,0% >
Hannover 10,12 7,23 9,55 13,23 12,06 9,08 10,57 9,57 61,2% 2
Braunschweig 9,05 6,65 8,70 11,58 10,43 8,39 9,26 8,83 61,8% 2
Kiel 9,01 6,74 8,49 12,06 11,70 8,06 9,00 8,90 45,5% 2
Liibeck 9,35 6,98 8,82 12,42 10,53 8,57 9,37 9,21 43,1% 2
Rostock 8,34 5,35 7,97 12,50 11,86 6,37 8,86 7,62 23,0% 2
Oldenburg 9,30 7,05 8,89 11,55 10,00 8,44 9,72 8,66 50,8% >
Osnabriick 8,89 6,72 8,48 11,20 10,32 7,98 9,61 8,26 55,0% 2
Wolfshurg 9,59 7,03 9,00 12,79 11,67 7,97 9,94 9,23 60,6% >
Bremerhaven 6,29 4,62 5,60 9,23 10,70 5,38 6,57 5,98 26,3% 2
Schwerin 7,01 5,09 6,90 911 10,21 6,54 7,21 6,72 25,0% 2
Flensburg 8,12 6,08 7,66 10,78 10,00 7,27 8,75 7,60 45,7% 2
Wilhelmshaven 5,87 4,94 5,57 7,40 7,74 5,49 6,06 5,68 21,1% >
Liineburg 10,04 7,35 9,83 12,73 11,19 8,69 10,75 9,39 41,6% >
Quellen: A It. IDN
8 Norddeutsche Wohnungsmarkte 2019



Kapitel 6 - Wohneigentumsmarkt

Kaufpreise steigen starker als die Mieten

Uber alle Nordstidte liegt der Median-Angebotskauf- Entwicklung der ETW-Kaufpreise (zur Vertiefung Stadt anklicken)
preis fiir Eigentumswohnungen (alle Baujahre) bei etwa ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) / )
2.900 EUR/gm, wobei dieser im Vergleich zu 2018 um ca. 3.500 /
15% gestiegen ist. 3.000 /

Der Kaufpreisunterschied zwischen Neubauwohnun- 2500 7/
gen (Baujahr > 2010) und Wohnungen alteren Baujahrs - ~
liegt bei ca. 66%. Dieser Abstand ist deutlich gréBer als 2.000 /’7'(
der Unterschied zwischen den Mieten bei Neubau- und Be- 1500 =———m" — —
standswohnungen (38%). Die hochpreisigen Wohnungs- 1000 —_—

markte Hamburg (27%), Liineburg (42%) und Osnabriick

(47%) weisen hingegen die kleinsten Unterschiede auf. f T T T T T T !
09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19

Mit Ausnahme von Bremen, Braunschweig, Rostock,

. . . . = Bremen Bremerhaven Kiel = Liibeck Flensburg
Bremerhaven und Wilhelmshaven sind die Kaufpreise pro )
. . . . . . Rostock Schwerin

gm groBerer Wohnungen hoher als die fiir 1- bis 2-Zim-
merwohnungen. Im Durchschnitt aller norddeutschen Entwicklung der ETW-Kaufpreise (zur Vertiefung Stadt anklicken)
Stadte erzielen Wohneinheiten mit hoher Zimmerzahl 8% _
hohere gqm-Kaufpreise. Im Kontrast hierzu sind die Mieten 4500 /
bei groBeren Wohnungen durchweg niedriger. 4.000 /

Den stirksten Kaufpreisanstieg seit 2009 (angebote- 3500
ne ETW aller Baujahre) verzeichneten Eigentumswohnun- / P
gen in Liitbeck, Oldenburg, Bremerhaven und Flensburg - 3.000 / /_/
die geringsten Steigerungen Rostock, Wilhelmshaven und 2,500 / // r
Schwerin. Hierbei sind jedoch strukturelle Unterschiede A —
. . . 2.000
je nach Anteil Neubauwohnungen enthalten, welche die / ,

[ =~

Vergleichbarkeit relativieren. 1.500 / /

Preisdynamik, nachziehende Mietpreise und giinsti- 1,000 S
ge Finanzierungskonditionen sprechen fiir weiter steigen- .
de ETW-Kaufpreise; das mittlerweile erreichte Preisniveau, 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
die weiter auseinandergegangene Miet-Kaufpreis-Schere

. . . . = Hamburg Hannover Braunschweig = Oldenburg Osnabriick
und eine anziehende Neubautatigkeit sprechen dagegen.

Wolfsburg = WilheImshaven Liineburg
Kaufpreise nach Quantilen Median-KP  Median-KP @-Kaufpreise nach Zimmerzahl A Median-KP  Ausblick
Neubau Altbau seit 10 Jahren Kaufpreis
0 Kaufpreis (KP) 10% 50% 90% (Bj.>2010) (Bj.<2010) 1.&2-Zi.WE 3-&4.Zi.-WE in%  ETW

Kaufpreise ETW 2019 (€/qm)
Hamburg 5.069 3.067 4.634 7.789 5.265 4.146 4.894 5.162 117,3% A
Bremen 2.614 1.444 2.394 4.213 3.936 2.107 2.665 2.639 122,1% 2
Hannover 3.066 1731 2.762 4.990 4.465 2.532 2.739 3.256 140,4% 1
Braunschweig 2.885 1.726 2.800 4.091 3.763 2.316 2.952 2.853 163,5% 2
Kiel 3.146 1.776 2.955 4.659 4.228 2.722 3.039 3.311 141,5% 2
Liibeck 3.923 1.875 3.895 5.877 4777 2.751 3.542 4.235 198,9% -
Rostock 3.646 1.313 3.226 6.484 4131 2.783 3.905 3.545 95,1% =
Oldenburg 3.102 2.029 3.265 3.988 3.509 2.315 3.129 3.154 185,2% >
Osnabriick 2.427 1.466 2.379 3.232 2.947 2.012 2.405 2.423 126,5% 2
Wolfshurg 2.685 1.598 2.770 3.591 3.324 2.190 2.515 2.757 158,4% 2
Bremerhaven 1.675 614 1.438 2.830 2.724 1.226 1.875 1.662 178,9% >
Schwerin 2.722 1.209 2.803 4.160 3.469 1.579 2.247 3.001 100,2% >
Flenshurg 2.755 1.345 2.704 4.416 3.543 1.885 2.246 3.061 177,3% >
Wilhelmshaven 2.000 721 1.673 3.539 3.068 1.082 2.146 2.143 99,4% ->
Liineburg 3.323 1.987 3.430 4.528 3.886 2.738 2.989 3.609 134,2% >
Quellen: Angebotspreise It. IDN | i Hinwesis: starke Steigerungen der Kaufpreise in z.B. Liibeck und Wilhelmshaven sind auf hohe Neubauanteile zuriickzufiihren (Vergleiche sind besser unterteilt nach Neubau

bzw. Althau moglich)
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Kapitel 7 - Wohn-Investmentmarkt

Preissteigerung bel MFH abgeschwacht

Im Norden von Deutschland zeigt sich ein dhnliches
Bild wie fiir den Rest des Landes. Insgesamt scheint sich
die Preisdynamik etwas abzuschwachen. Laut vdp sind
die Kapitalwerte von Mehrfamilienhdusern in Deutsch-
land Mitte 2019 ,nur noch” um 6,0% zum Vorjahr gestie-
gen, in den Top-7 Stadten um 4,6%. Bremsend wirken hier-
bei die sehr starken Preissteigerungen der Vorjahre, aber
auch zunehmende Risiken durch staatliche Eingriffe wie
Mietendeckel und Mietpreisbremse. Die Preissteigerun-
gen sind primdr auf Mietwachstum (Neuvertragsmieten
Deutschland: +4,6%; Top 7-Stadte: +3,6% z.Vj.) und weni-
ger auf eine Steigerung der Kaufpreisfaktoren (bzw. Rendi-
teriickgang) zuriickzufiihren. Der Riickgang der Renditen
fiir Mehrfamilienhduser hat sich deutlich abgeschwiacht.
Die vielzitierte Uberhitzung der Top-7 Mérkte ist nach vdp
weiterhin prasent, scheint sich aber langsam abzukiihlen.

Die durchschnittlichen Bruttofaktoren aller norddeut-
schen Stadte liegen im Mittel beim 18-fachen und damit nur
ca. 2,0% hoher als im Vorjahr. Bei den meisten Nord-Stadten
liegen die durchschnittlichen Bruttofaktoren zwischen 18,0
und 21,0. Hamburg liegt mit einem mittleren Bruttofaktor
von etwa 27,5 klar an der Spitze. Jedoch bei guten Renditeob-
jekten und MFH-Neubauten werden auch in B- und C- Stad-
ten regelmdBig Bruttofaktoren oberhalb des 23-fachen des
Jahresrohertrags (Bruttorendite < 4,4%) erzielt.

Steigende Mieten, sinkende Leerstande, eine verhal-
tene Neubautatigkeit sowie mangelnde alternative Kapi-
talanlagemadglichkeiten (,,Renditeabstand“) sprechen bei

Kaufpreise MFH (zur Vertiefung Stadt anklicken)

Flensburg
Kiel
Liibeck
i Schwerin
Wilhelmshaven B .
Hamburg
Liineburg
Oldenburg
Bremen
Hannover Wolfshurg
Osnabriick

Braunschweig

Ausblick im Vergleich

s > 2

Rostock

Mehrfamilienhiusern kurz- bis mittelfristig fiir stabile Prei- Negativ  Stabil — Positiv
se. Die fetten Jahre diirften jedoch vorbei sein.

Brutto-Faktoren Kaufpreise MFH (EUR/qm) Transaktions-

volumen MFH  Ausblick Kauf-

0 von bis @ KPMFH 10% 30% 50% 70% 90% in Mio. EUR preis MFH
Renditen
Hamburg 27,50 20,00 37,00 3.666 1.715 2.778 3.344 3.986 6.000 1.868,3 >
Bremen 18,50 14,00 23,50 1.924 1.214 1.553 1.786 2.149 2.923 195,44 >
Hannover 21,00 14,00 27,00 2.447 1.237 1.852 2.360 2.875 3.731 671,1* 2
Braunschweig 18,00 15,00 22,00 2.195 1.392 1.744 2.065 2.540 3.491 92,3 2
Kiel 19,50 14,00 25,00 2.376 1.015 1.643 1.978 2.532 5.525 1104 >
Liibeck 18,00 15,00 24,00 2.243 1.202 1.764 1.985 2.244 3.945 146,2 >
Rostock 18,50 14,50 23,00 2118 1.400 1.811 2.080 2.338 3.367 103,6 N
Oldenburg 20,50 15,50 26,50 2.192 1.606 1.828 1.982 2.426 2.992 49,9 >
Osnabriick 18,50 13,00 24,50 2.108 1112 1.535 1.831 2.373 3.350 92,4 2
Wolfsburg 15,50 13,50 18,00 2.135 989 1.591 2.081 2.761 3.488 69,9 >
Bremerhaven 11,00 8,50 13,50 961 416 710 907 1.246 1.533 351 N
Schwerin 14,50 12,00 17,00 1.529 936 1.259 1.429 1.626 2.293 55,3 >
Flenshurg 16,50 13,00 21,00 - 979 1.474 2.029 - - 29,8 >
Wilhelmshaven 13,00 9,00 17,00 1.231 493 1.023 1.263 1.468 1.745 211 >
Liineburg 20,00 15,00 26,00 1.902 606 845 1.957 2.404 3.459 51,6* >

Quellen: Grundstiicksmarktberichte (Transaktionsvolumen 2018 / Wilhelmshaven 2017 / Flensburg 2016 / Liibeck, Kiel 2015 / * Transaktionsvolumen der Region), eigene Transaktionsdatenbank, IDN Immodaten,
Renditebandbreiten werden in Einzelféllen iiber- und unterschritten; fiir Flensburg in den oberen Quantilen kaum représentative Werte vorhanden
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Rendite-Risiko-Profil: Chancen aul3erhallb Hamburgs

Deutlich hhere Renditen mit Mehrfamilienhdusern auBBer-

halb Hamburgs

Zu den risikoarmen (aber teuren) norddeutschen Stadten

gehdren Hamburg, Hannover und Liineburg. In den ande-

ren B-und C-Stddten im Norden lassen sich deutlich héhe-

re Bruttorenditen erzielen. Der Preis hierfiir ist jedoch ein

hoheres Standort- und Marktrisiko.

- Die eindeutig héchsten Renditen und Risiken liegen in
Bremerhaven und Wilhelmshaven

- Ein glinstiges Rendite-Risikoprofil (links oberhalb der
Linie) zeigen Schwerin, Wolfsburg, Flensburg, Braun-
schweig und Liibeck

- Unglinstiger ist das Rendite-Risikoprofil (rechts unter-
halb der Linie) in Rostock und Oldenburg

- Die klare Korrelation von Rendite und Risiko wird durch
die Positionen entlang der Regressionslinie verdeutlicht

Ist eine Preis-Wende fiir MFH in Sicht?

Mittlerweile haben sich die Rahmenbedingungen fiir Investo-

ren leicht verschlechtert. Problematisch sind die wirtschaft-

lichen Aussichten (Handelsstreitigkeiten, Brexit, Schulden-

krise...), das erreichte Preisniveau und die Wohnungspolitik

mit direkten Eingriffen in die Mietpreissetzung (verscharf-

te Mietpreisbremse, Mietpreisdeckel...). Dennoch sprechen

viele Faktoren fiir stabile Preise: anhaltendes Niedrigzins-

umfeld, geringe Leerstande, starker Arbeitsmarkt und Kauf-

Kapitel 8 - Rendite-Risiko-Profil

Rendite-Risiko-Profil (3 Rendite)

Bremerhaven @

9,0%
8,5% /
8,0%
® Wilhelmshaven
7,5%
7,0% Schwerin ./
Wolfshurg
6,5% ®
Flenshurg @
6.0% Liibeck
Braunschweig @@
5,5% Osnabriick remen @ Rostock
Liineburg O Kiel
5,0% @ Oldenburg
® Hannover
4,5% /
4,0%

® Hamburg

10 15 20 25 30 35

4,0

Kriterien und Gewichtung des Stidte-Risiko-Scorings

4,5

kraftzuwichse, positive Bevolkerungsentwicklung (wenn Gewicht
auch nicht liberall!), relativ geringe Neubauaktivitét, steigen- Markt-/Nachfragestabilitat 50%
de Mieten und anhaltender Anlagedruck der Investoren. Versorgungsquote 2018 (WE/HH) 20%
Bevélkerungswachstum 2014-2018 15%
Bedarfsprognose in % p.a. bis 2025 15%
Ausgewihlte Preisdeterminanten fiir Mehrfamilienhauser Entwicklung Wohnungszahl in % seit 2012 p.a. 10%
(Renditeliegenschaften) Baufertigstellung in % des Neubaubedarf 20%
Leerstand 2017 20%
Determinanten / allg. Einschéitzungen ->

Niedrigzinsumfeld (aktuell) Konsum, Einkommen, Arbeit 25%
Zinswende (Ausblick) Wohnkostenbelastung 2019 10%
Alternative Kapitalanlagen Niveau Kaufkraft pro Person 2018 25%
Anlagedruck Renditeimmobilien Entwickung Kaufkraft pro Person 2014-2018 20%
Gesamtwirtschaftliche Situation (aktuell) Arbeitslosenquote 2019 10%
Wirtschaft Aushlick Veranderung SVP Beschaftigte 2015-2018 25%
Wohnungspolitik/-regulierung (Mietpreisbremse, -deckel...) Pendlersaldo in % der Beschéftigung 2019 10%

Trend, Dynamik Preisentwicklung
Preise und Renditen 25%
Regionalwirtschaftiiche Situation (aktuell Angebotsmietentwicklung 2014-2019 Median 40%
— - - Transaktionsvolumen in Mio EUR 2018 40%

Preisniveau Wohnimmobilien / MFH - :

Kaufpreisentwicklung (MFH) 2014-2019 20%

Mietniveau Wohnimmobilien

Underrent (Bestandsliegenschaft)

Kaufkraftentwicklung

Wohnkostenbelastungsquote

Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung (Nachfrage)
Wohnungsleerstand (aktuell) - Angebot vs. Nachfrage .
Neubau in % vom Bedarf (geringe Bedarfsabdeckung)

Griin gekennzeichnete Determi fiir stabile bis
Determinanten fiir zukiinftig sinkende Preise von Mehrfamilienhdusern

MFH-Preise, rot markierte

Norddeutsche Wohnungsmarkte 2019
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Anhang 1 - Stadtteilkarten Hamburg

[70 Keine Angabe



Anhang 2 - City-Profile

Ergebnis Stédtescoring

Hamburg

Auspriagung @ Nord-Stadte  Gewicht  Note (@)
9,0%
Markt-/Nachfragestabilitat 50% 1,6
Versorgungsquote 2018 (WE/HH) 93,4% 99,8% 20% 1,0 8,5%
Bevdlkerungswachstum 2014-2018 4,8% 3,3% 15% 1,0 /
Bedarfsprognose in % p.a. bis 2025 1,6% 1,2% 15% 2,0 8,0%
Entwicklung Wohnungszahl in % seit 2012 p.a. 0,8% 0,4% 10% 1,0 O
Baufertigstellung in % des Neubaubedarf 86,0% 69,9% 20% 3,0 7,5%
Leerstand 2017 0,5% 2,7% 20% 1,0
7,0% (@)
Konsum, Einkommen, Arbeit 25% 15
Wohnkostenbelastung 2019 31,9% 26,7% 10% 4,0 6.5% ©
Niveau Kaufkraft pro Person 2018 109,7 95,6 25% 1,0 ' o /
Entwickung Kaufkraft pro Person 2014-2018 11,1% 11,4% 20% 1,0 6.0%
Arbeitslosenquote 2019 6,1% 7,5% 10% 1,0 @ /
Verdnderung SVP Beschéftigte 2015-2018 6,8% 5,3% 25% 1,0 5 5% 0
Pendlersaldo in % der Beschéftigung 2019 23,1% 27,1% 10% 3,0 3 o
0,
Preise und Renditen 25% 2,0 5.0% / (@] o
Angebotsmietentwicklung 2014-2019 Median 30,3% 25,9% 40% 3,0 .
Transaktionsvolumen in Mio EUR 2018 1.868,3 282,2 40% 1,0 4.5% /
Kaufpreisentwicklung (MFH) 2014-2019 38,1% 45,3% 20% 2,0
4,0% /
Gesamtscore 1,7 @ Hamburg
@ Bruttorendite 2019 3,6% 1,0 15 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 45 5,0
Bandbreite Brutto-Renditen
15%
11,8%
11,1%
10% == 9,1%
8,3% | -
. . 7.7% 7.4 4% 7.7% 7%
7.1% 7.1% 6,7% T:1% 6,7% 6,9% 6.5% = §5% 6% B e , 6.7%
Hamburg . 5 49 = 5,60 5%  T56% w549 S 5% 5,6% 5,9% 5.9%
— s — 0 J ! S 4 | VA
0 5,07 ) —4.8% 7 87 g
L | 3% o WMo, A% a0 a2 A8 Hoggy Ham 8% 3.8%
2,7%
Kennzahlen zum Wohnungsmarkt
Hamburg 0 Nord-Stédte Hamburg 0 Nord-Stédte
Kennzahl Kennzahl
Anteil Wohnungen in Neubauten 10,2% 8,7% Anzahl Angebote MFH 2019 in Stiick 630 162
Eigentumsquote 24,1% 31,1% Angebotskaufpreis MFH 2019 (Median) 3.415€ 2121¢€
Wohnflache pro Kopf 36,8 qm 40,2 qm Angebotskaufpreis ETW 2019 (Median) 4.634€ 2.875¢€
Bautatigkeit Faktor Preisentwicklung MFH/Miete 1,90 2,42
Anteil Neubau-WE in MFH 82,4% 77,5% Faktor Preisentwicklung ETW/Miete 1,28 2,30
@ Anzahl Neubau-WE in MFH (Neubau) 123 12,5 Faktor Entwicklung Kaufkraft/Miete 0,49 0,39
0 Wfl. je Neubau-Wohnung 86,3 89,9
Angebotsmieten und Kaufpreise 2019
Mietpreise je Quadratmeter (Nettoangebotsmiete Euro pro Monat) Kaufpreise je Quadratmeter fiir MFH
Quantil Hamburg Neubau Altbau 1-2Zi. 3+Zi. Quantil Hamburg A 2014-2019 A 2009-2019
10% 9,33 11,32 9,05 9,27 9,39 10% 1,715 7,5% 68,3%
30% 11,20 13,10 10,54 11,14 11,23 30% 2.778 37,2% 95,5%
50% (Median) 13,03 14,38 12,00 13,01 13,00 50% (Median) 3.344 38,1% 90,5%
70% 15,00 15,98 14,05 15,07 14,94 70% 3.986 27,8% 82,8%
90% 19,31 19,63 18,23 20,71 18,00 90% 6.000 29,4% 89,0%
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Anhang 2 - City-Profile

Ergebnis Stédtescoring B re m e n

Auspriagung @ Nord-Stadte  Gewicht  Note @)
9,0%
Markt-/Nachfragestabilitat 50% 2,6
Versorgungsquote 2018 (WE/HH) 95,4% 99,8% 20% 1,0 8,5%
Bevélkerungswachstum 2014-2018 3,5% 3,3% 15% 4,0 /
Bedarfsprognose in % p.a. bis 2025 1,1% 1,2% 15% 3,0 8,0%
Entwicklung Wohnungszahl in % seit 2012 p.a. 0,4% 0,4% 10% 3,0 /)
Baufertigstellung in % des Neubaubedarf 86,0% 69,9% 20% 3,0 7,5%
Leerstand 2017 1,8% 2,7% 20% 2,0 /
7,0% O /
Konsum, Einkommen, Arbeit 25% 34
Wohnkostenbelastung 2019 28,4% 26,7% 10% 4,0 6.5% ©
Niveau Kaufkraft pro Person 2018 92,4 95,6 25% 4,0 /
Entwickung Kaufkraft pro Person 2014-2018 8,5% 11,4% 20% 4,0 6,0% Q
Arbeitslosenquote 2019 9,2% 7,5% 10% 4,0 /
Verdnderung SVP Beschéftigte 2015-2018 6,5% 5,3% 25% 2,0 5,5% remen @
Pendlersaldo in % der Beschaftigung 2019 26,3% 27,1% 10% 3,0 o
Preise und Renditen 25% 2,0 5,0% (@) o
Angebotsmietentwicklung 2014-2019 Median 45,6% 25,9% 40% 2,0 5%
Transaktionsvolumen in Mio EUR 2018 195,4 282,2 40% 2,0 ! /
Kaufpreisentwicklung (MFH) 2014-2019 44,2% 45,3% 20% 2,0
4,0% /
Gesamtscore 2,6 ()
@ Bruttorendite 2019 5,4% 1:0 1:5 2:0 2:5 310 3‘15 420 4:5 5I’0

Bandbreite Brutto-Renditen

15%
11,8%
11,1%
10% == 9,1%
Bremen 0 8,3% -—,7%
71% 71% oo 71% o B.0% 7% T4 AR gy [T ’ )
% % B 6,5% == 6,5% 9, = 6,1% 5,90 6,7%
= 5,4% == 5,6% 51% T56% w549 —5.4% 5.6% 5,9% ,9%
. L ] 4—_5_9%7
0 5,07 =48 7 87 0
L | 36% 4.8% 3,70/: o 40% A2 A3 Eggy Fam 8 3,8%
2,7%
Kennzahlen zum Wohnungsmarkt
Bremen 0 Nord-Stédte Bremen @ Nord-Stédte
Kennzahl Kennzahl
Anteil Wohnungen in Neubauten 7,0% 8,7% Anzahl Angebote MFH 2019 in Stiick 452 162
Eigentumsquote 40,7% 31,1% Angebotskaufpreis MFH 2019 (Median) 1.841¢€ 2121¢€
Wohnflache pro Kopf 48,3 qm 40,2 qm Angebotskaufpreis ETW 2019 (Median) 2.394€ 2.875€
Bautatigkeit Faktor Preisentwicklung MFH/Miete 2,49 2,42
Anteil Neubau-WE in MFH 68,4% 77,5% Faktor Preisentwicklung ETW/Miete 315 2,30
@ Anzahl Neubau-WE in MFH (Neubau) 16,7 12,5 Faktor Entwicklung Kaufkraft/Miete 0,46 0,39
0 Wfl. je Neubau-Wohnung 97,9 89,9
Angebotsmieten und Kaufpreise 2019
Mietpreise je Quadratmeter (Nettoangebotsmiete Euro pro Monat) Kaufpreise je Quadratmeter fiir MFH
Quantil Bremen Neubau Altbau 1-2Zi. 3+1Zi. Quantil Bremen A2014-2019 A 2009-2019
10% 6,35 9,02 6,08 6,52 6,32 10% 1.214 72,9% 94,3%
30% 7,66 10,54 7,39 8,04 7,46 30% 1.553 60,8% 94,2%
50% (Median) 8,85 11,43 8,43 9,14 8,54 50% (Median) 1.786 44,2% 93,8%
70% 10,00 12,20 9,37 10,51 9,66 70% 2.149 29,4% 98,4%
90% 12,09 13,55 10,98 13,02 11,43 90% 2.923 28,9% 71,3%
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Anhang 2 - City-Profile

Ergebnis Stédtescoring

Hannover

Auspriagung @ Nord-Stadte  Gewicht  Note (@)
9,0%
Markt-/Nachfragestabilitat 50% 2,3
Versorgungsquote 2018 (WE/HH) 99,7% 99,8% 20% 2,0 8,5%
Bevdlkerungswachstum 2014-2018 3,2% 3,3% 15% 4,0 /
Bedarfsprognose in % p.a. bis 2025 2,2% 1,2% 15% 1,0 8,0%
Entwicklung Wohnungszahl in % seit 2012 p.a. 0,3% 0,4% 10% 3,0 O
Baufertigstellung in % des Neubaubedarf 59,0% 69,9% 20% 2,0 7,5%
Leerstand 2017 1,8% 2,7% 20% 2,0
7,0% (@)
Konsum, Einkommen, Arbeit 25% 2,7
Wohnkostenbelastung 2019 27,3% 26,7% 10% 3,0 6.5% ©
Niveau Kaufkraft pro Person 2018 101,0 95,6 25% 3,0 ' o /
Entwickung Kaufkraft pro Person 2014-2018 9,4% 11,4% 20% 3,0 6.0%
Arbeitslosenquote 2019 6,4% 7,5% 10% 2,0 @ /
Verdnderung SVP Beschéftigte 2015-2018 5,3% 5,3% 25% 2,0 5 5% 0
Pendlersaldo in % der Beschéftigung 2019 35,8% 27,1% 10% 3,0 3 o
0,
Preise und Renditen 25% 28 5,0% / ’Hanr%ver
Angebotsmietentwicklung 2014-2019 Median 26,5% 25,9% 40% 4,0 .
Transaktionsvolumen in Mio EUR 2018 671,1 282,2 40% 2,0 4,5% /
Kaufpreisentwicklung (MFH) 2014-2019 45,6% 45,3% 20% 2,0
4,0% /
Gesamtscore 2,5 O
@ Bruttorendite 2019 4,8% 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 35 4,0 45 5,0
Bandbreite Brutto-Renditen
15%
11,8%
11,1%
10% = 9,1%
Hannover 0 8,3% -T1%
7% 7% ey 7,1% Py 6.9% % 1A% % L 6,9% 7.7% |
%% % i 6,5% == 6,5% 9, T 6.1% 5 99 6,7%
= 5,4% == 5,6% 51% T56% w549 —5.4% 5.6% 5,9% ,9%
— L R B |V
0 5,07 ) = 4,8% 7 87 g
N HARE T 40% 4ze A3 Wagy,  Fam 8% 38%
2,7%
Kennzahlen zum Wohnungsmarkt
Hannover 0 Nord-Stédte Hannover @ Nord-Stadte
Kennzahl Kennzahl
Anteil Wohnungen in Neubauten 6,0% 8,7% Anzahl Angebote MFH 2019 in Stiick 168 157
Eigentumsquote 24,9% 31,1% Angebotskaufpreis MFH 2019 (Median) 2.144 € 1.781¢€
Wohnflache pro Kopf 40,6 qm 40,2 qm Angebotskaufpreis ETW 2019 (Median) 2475€ 2.509€
Bautatigkeit Faktor Preisentwicklung MFH/Miete 2,55 1,81
Anteil Neubau-WE in MFH T41% 77,5% Faktor Preisentwicklung ETW/Miete 3,05 1,87
@ Anzahl Neubau-WE in MFH (Neubau) 14,4 12,5 Faktor Entwicklung Kaufkraft/Miete 0,23 0,36
0 Wfl. je Neubau-Wohnung 102,1 89,9
Angebotsmieten und Kaufpreise 2019
Mietpreise je Quadratmeter (Nettoangebotsmiete Euro pro Monat) Kaufpreise je Quadratmeter fiir MFH
Quantil Hannover Neubau Altbau 1-2Zi. 3+1Zi. Quantil Hannover A2014-2019 A 2009-2019
10% 7,23 9,54 7,12 7,30 7,16 10% 1.237 38,8% 100,1%
30% 8,46 11,05 8,11 8,53 8,24 30% 1.852 66,1% 112,4%
50% (Median) 9,55 12,06 9,08 9,81 9,36 50% (Median) 2.360 45,6% 126,4%
70% 10,75 13,00 10,13 11,06 10,42 70% 2.875 52,1% 113,2%
90% 13,23 14,47 12,08 14,47 12,39 90% 3.731 30,6% 110,2%
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Anhang 2 - City-Profile

Ergebnis Stédtescoring B ra U n SC h We | g

Auspriagung @ Nord-Stadte  Gewicht  Note @)
9,0%
Markt-/Nachfragestabilitat 50% 1,7
Versorgungsquote 2018 (WE/HH) 94,5% 99,8% 20% 1,0 8,5%
Bevdlkerungswachstum 2014-2018 0,3% 3,3% 15% 1,0 /
Bedarfsprognose in % p.a. bis 2025 1,3% 1,2% 15% 3,0 8,0%
Entwicklung Wohnungszahl in % seit 2012 p.a. 0,3% 0,4% 10% 3,0 /)
Baufertigstellung in % des Neubaubedarf 35,0% 69,9% 20% 1,0 7,5%
Leerstand 2017 1,9% 2,7% 20% 2,0 /
7,0% O /
Konsum, Einkommen, Arbeit 25% 2,1
Wohnkostenbelastung 2019 26,9% 26,7% 10% 3,0 6.5% ©
Niveau Kaufkraft pro Person 2018 106,4 95,6 25% 2,0 /
Entwickung Kaufkraft pro Person 2014-2018 10,2% 11,4% 20% 2,0 6,0% Q
Arbeitslosenquote 2019 5,0% 7,5% 10% 1,0 Braunschuieig @)
Verdnderung SVP Beschéftigte 2015-2018 5,3% 5,3% 25% 2,0 5,5% e)
Pendlersaldo in % der Beschaftigung 2019 22,4% 27,1% 10% 3,0 7 o
Preise und Renditen 25% 4,0 5,0% / (@) o
Angebotsmietentwicklung 2014-2019 Median 18,8% 25,9% 40% 5,0 5%
Transaktionsvolumen in Mio EUR 2018 92,3 282,2 40% 4,0 ! /
Kaufpreisentwicklung (MFH) 2014-2019 45,1% 45,3% 20% 2,0
4,0% /
Gesamtscore 2,4 le)
@ Bruttorendite 2019 5,6% 1:0 1:5 2:0 2:5 310 315 420 4:5 5I’0

Bandbreite Brutto-Renditen

15%
11,8%
11,1%
10% = 9,1%
8,3% | -
. o Braunschweig 7.7% 7.4 4% 7.7% 7%
T\1% 7.1% 6,7% Tt 6,7% 6.9% 6,5% - 6,5“/2 6’92/0 = 6,1% ) 6,7%
= 5,4% = 5,6% 51% T56% w549 — 5,4% 5.6% 5,9% 5,9%
— L R B |V
0 5,07 ) =14.8% 7 87 g
L | 3% o WMo, A% a0 a2 A8 Hoggy Ham 8% 3.8%
2,7%
Kennzahlen zum Wohnungsmarkt
Braunschweig 0 Nord-Stédte Braunschweig @ Nord-Stéadte
Kennzahl Kennzahl
Anteil Wohnungen in Neubauten 6,4% 8,7% Anzahl Angebote MFH 2019 in Stiick 127 162
Eigentumsquote 32,6% 31,1% Angebotskaufpreis MFH 2019 (Median) 2.065€ 2121¢€
Wohnflache pro Kopf 43,5qm 40,2 qm Angebotskaufpreis ETW 2019 (Median) 2.800€ 2.875€
Bautatigkeit Faktor Preisentwicklung MFH/Miete 2,29 2,42
Anteil Neubau-WE in MFH 74,8% 77,5% Faktor Preisentwicklung ETW/Miete 2,92 2,30
@ Anzahl Neubau-WE in MFH (Neubau) 94 12,5 Faktor Entwicklung Kaufkraft/Miete 0,41 0,39
0 Wfl. je Neubau-Wohnung 103,8 89,9
Angebotsmieten und Kaufpreise 2019
Mietpreise je Quadratmeter (Nettoangebotsmiete Euro pro Monat) Kaufpreise je Quadratmeter fiir MFH
Quantil Braunschweig Neubau Altbau 1-2Zi. 3+1Zi. Quantil Braunschweig A2014-2019 A 2009-2019
10% 6,65 8,45 6,51 6,82 6,45 10% 1.392 76,6% 137,8%
30% 7,85 9,93 7,55 8,00 7,65 30% 1.744 55,9% 105,1%
50% (Median) 8,70 10,43 8,39 8,91 8,58 50% (Median) 2.065 45,1% 111,2%
70% 9,86 11,93 9,21 9,92 9,67 70% 2.540 39,7% 117,8%
90% 11,58 13,13 10,71 11,58 11,40 90% 3.491 32,7% 116,9%

Norddeutsche Wohnungsmarkte 2019 17



Anhang 2 - City-Profile

Ergebnis Stédtescoring

Auspriagung @ Nord-Stadte  Gewicht  Note (@)
9,0%
Markt-/Nachfragestabilitat 50% 2,2
Versorgungsquote 2018 (WE/HH) 93,1% 99,8% 20% 1,0 8,5%
Bevdlkerungswachstum 2014-2018 2,7% 3,3% 15% 5,0 /
Bedarfsprognose in % p.a. bis 2025 1,5% 1,2% 15% 2,0 8,0%
Entwicklung Wohnungszahl in % seit 2012 p.a. 0,3% 0,4% 10% 3,0 O
Baufertigstellung in % des Neubaubedarf 25,0% 69,9% 20% 1,0 7,5%
Leerstand 2017 1,4% 2,7% 20% 2,0
7,0% (@)
Konsum, Einkommen, Arbeit 25% 3,3
Wohnkostenbelastung 2019 28,3% 26,7% 10% 4,0 6.5% ©
Niveau Kaufkraft pro Person 2018 87,8 95,6 25% 5,0 ' o /
Entwickung Kaufkraft pro Person 2014-2018 10,0% 11,4% 20% 3,0 6.0%
Arbeitslosenquote 2019 7,8% 7,5% 10% 2,0 @ /
Verdnderung SVP Beschéftigte 2015-2018 5,5% 5,3% 25% 2,0 5 5% 0
Pendlersaldo in % der Beschéftigung 2019 27,1% 27,1% 10% 3,0 ®kiel
,j ie
0,
Preise und Renditen 25% 36 5.0% / (@] o
Angebotsmietentwicklung 2014-2019 Median 24,5% 25,9% 40% 4,0 .
Transaktionsvolumen in Mio EUR 2018 282,2 40% 3,0 4.5% /
Kaufpreisentwicklung (MFH) 2014-2019 23,5% 45,3% 20% 4,0
4,0% /
Gesamtscore 2,8 O
@ Bruttorendite 2019 5,1% 1,0 15 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 45 5,0
Bandbreite Brutto-Renditen
15%
11,8%
11,1%
10% = 9,1%
Kiel 77% 7.4% 8,3% 7.7% w7 7%
0 0 ’ 7,49 ’ - L
T\1% 7.1% 6,7% Tt 6,7% 6.9% 6,5% - 6,5“/2 6’92/0 = 6,1% ) 6,7%
= 5,4% = 5,6% 51% T56% w549 — 5,4% 5.6% 5,9% 5,9%
— L R B |V
0 5,07 ) = 4,8% 7 87 g
5% | 3,6“/2 4,3% 37% 4,6% 4,0% 4,2% 4,3% 3,8% 4.1% 4.8% 3,8%
2,7%
Kennzahlen zum Wohnungsmarkt
Kiel 0 Nord-Stédte Kiel @ Nord-Stédte
Kennzahl Kennzahl
Anteil Wohnungen in Neubauten 4,8% 8,7% Anzahl Angebote MFH 2019 in Stiick 76 162
Eigentumsquote 27,3% 31,1% Angebotskaufpreis MFH 2019 (Median) 1.978¢€ 2121¢€
Wohnflache pro Kopf 37,5qm 40,2 qm Angebotskaufpreis ETW 2019 (Median) 2.955¢€ 2.875¢€
Bautatigkeit Faktor Preisentwicklung MFH/Miete 1,25 2,42
Anteil Neubau-WE in MFH 67,4% 77,5% Faktor Preisentwicklung ETW/Miete 2,38 2,30
@ Anzahl Neubau-WE in MFH (Neubau) 16,6 12,5 Faktor Entwicklung Kaufkraft/Miete 0,44 0,39
@ Wfl. je Neubau-Wohnung 80,8 89,9
Angebotsmieten und Kaufpreise 2019
Mietpreise je Quadratmeter (Nettoangebotsmiete Euro pro Monat) Kaufpreise je Quadratmeter fiir MFH
Quantil Kiel Neubau Altbau 1-2Zi. 3+1Zi. Quantil Kiel A2014-2019 A 2009-2019
10% 6,74 8,89 6,60 6,73 6,69 10% 1.015 28,3% 54,6%
30% 7,71 10,68 7,54 7,67 7,73 30% 1.643 27,8% 106,1%
50% (Median) 8,49 11,70 8,06 8,37 8,55 50% (Median) 1.978 23,5% 112,0%
70% 9,58 12,71 8,89 9,58 9,50 70% 2.532 48,3% 108,3%
90% 12,06 14,02 10,45 12,45 11,49 90% 5.525 99,7% 194,4%
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Ergebnis Stédtescoring

Anhang 2 - City-Profile

Lubeck

Auspriagung @ Nord-Stadte  Gewicht  Note @)
9,0%
Markt-/Nachfragestabilitat 50% 2,6
Versorgungsquote 2018 (WE/HH) 98,3% 99,8% 20% 2,0 8,5%
Bevdlkerungswachstum 2014-2018 0,2% 3,3% 15% 4,0 /
Bedarfsprognose in % p.a. bis 2025 1,2% 1,2% 15% 3,0 8,0%
Entwicklung Wohnungszahl in % seit 2012 p.a. 0,3% 0,4% 10% 3,0 O
Baufertigstellung in % des Neubaubedarf 54,0% 69,9% 20% 2,0 7,5%
Leerstand 2017 1,4% 2,7% 20% 2,0
7,0% (@]
Konsum, Einkommen, Arbeit 25% 2,5
Wohnkostenbelastung 2019 27,4% 26,7% 10% 4,0 6.5% ©
Niveau Kaufkraft pro Person 2018 911 95,6 25% 4,0 ' o /
Entwickung Kaufkraft pro Person 2014-2018 11,3% 11,4% 20% 1,0 6.0% Liibeck
Arbeitslosenquote 2019 7,5% 7,5% 10% 20 C;’ec
Verdnderung SVP Beschéftigte 2015-2018 7,8% 5,3% 25% 1,0 5 5% @)
Pendlersaldo in % der Beschéftigung 2019 18,8% 27,1% 10% 4,0 3 o
0,
Preise und Renditen 25% 2,6 5,0% / (@) o
Angebotsmietentwicklung 2014-2019 Median 33,9% 25,9% 40% 3,0 .
Transaktionsvolumen in Mio EUR 2018 282,2 40% 3,0 4.5% /
Kaufpreisentwicklung (MFH) 2014-2019 49,8% 45,3% 20% 1,0
4,0% /
Gesamtscore 2,5 ()
@ Bruttorendite 2019 5,6% 1,0 15 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 45 5,0
Bandbreite Brutto-Renditen
15%
11,8%
11,1%
10% == 9,1%
8,3% | -
) ) Liibeck 7,7% 7.4 7,4% | 7,7% 7.7%
T\1% 7.1% 6,7% Tt 6,7% 6.9% 6,5% - 6,5“/2 6’92/0 = 6,1% ) 6,7%
= 5,4% = 5,6% 51% T56% w549 — 5,4% 5.6% 5,9% 5,9%
— L R B |V
9 5,0% o = 4.8% Y 87 0
N HARE T 40% 4ze A3 Wagy,  Fam 8% 38%
2,7%
Kennzahlen zum Wohnungsmarkt
Liibeck 0 Nord-Stédte Liibeck @ Nord-Stédte
Kennzahl Kennzahl
Anteil Wohnungen in Neubauten 7,8% 8,7% Anzahl Angebote MFH 2019 in Stiick 114 162
Eigentumsquote 30,9% 31,1% Angebotskaufpreis MFH 2019 (Median) 2.000€ 2121¢€
Wohnflache pro Kopf 38,6 qm 40,2 qm Angebotskaufpreis ETW 2019 (Median) 3.895€ 2.875€
Bautitigkeit Faktor Preisentwicklung MFH/Miete 1,96 2,42
Anteil Neubau-WE in MFH L% 77,5% Faktor Preisentwicklung ETW/Miete 3,77 2,30
@ Anzahl Neubau-WE in MFH (Neubau) 113 125 Faktor Entwicklung Kaufkraft/Miete 0,46 0,39
0 Wfl. je Neubau-Wohnung 80,7 89,9
Angebotsmieten und Kaufpreise 2019
Mietpreise je Quadratmeter (Nettoangebotsmiete Euro pro Monat) Kaufpreise je Quadratmeter fiir MFH
Quantil Liibeck Neubau Altbau 1-2Zi. 3+Zi. Quantil Liibeck A2014-2019 A 2009-2019
10% 6,98 8,29 6,83 7,00 6,95 10% 1.202 37,0% 100,2%
30% 8,00 9,563 7,84 8,05 7,97 30% 1.764 55,8% 122,4%
50% (Median) 8,82 10,53 8,57 8,86 8,69 50% (Median) 1.985 49,8% 112,4%
70% 9,89 12,00 9,44 10,00 9,78 70% 2.244 42,6% 89,2%
90% 12,42 14,96 11,51 12,50 12,22 90% 3.945 73,3% 98,7%
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Anhang 2 - City-Profile

Ergebnis Stédtescoring

Rostock

Auspriagung @ Nord-Stadte  Gewicht  Note (@)
9,0%
Markt-/Nachfragestabilitat 50% 3,0
Versorgungsquote 2018 (WE/HH) 100,2% 99,8% 20% 2,0 8,5%
Bevdlkerungswachstum 2014-2018 2,4% 3,3% 15% 4,0 /
Bedarfsprognose in % p.a. bis 2025 0,8% 1,2% 15% 5,0 8,0%
Entwicklung Wohnungszahl in % seit 2012 p.a. 0,5% 0,4% 10% 2,0 O
Baufertigstellung in % des Neubaubedarf 59,0% 69,9% 20% 2,0 7,5%
Leerstand 2017 2,8% 2,7% 20% 3,0
7,0% (@)
Konsum, Einkommen, Arbeit 25% 3,0
Wohnkostenbelastung 2019 24,8% 26,7% 10% 2,0 6.5% ©
Niveau Kaufkraft pro Person 2018 86,3 95,6 25% 5,0 ' o /
Entwickung Kaufkraft pro Person 2014-2018 12,3% 11,4% 20% 1,0 6.0%
Arbeitslosenquote 2019 7,4% 7,5% 10% 2,0 @ /
Verdnderung SVP Beschéftigte 2015-2018 4,9% 5,3% 25% 3,0 5,5% @ Rostock
Pendlersaldo in % der Beschéftigung 2019 11,9% 27,1% 10% 4,0 o
0,
Preise und Renditen 25% 42 5.0% / (@] o
Angebotsmietentwicklung 2014-2019 Median -11,8% 25,9% 40% 5,0 .
Transaktionsvolumen in Mio EUR 2018 103,6 282,2 40% 3,0 4,5% /
Kaufpreisentwicklung (MFH) 2014-2019 2,9% 45,38% 20% 5,0
4,0% /
Gesamtscore 3,3 O
@ Bruttorendite 2019 5,4% 1,0 1,5 2’0 2’5 3’0 3’5 4v0 4’5 5’0
Bandbreite Brutto-Renditen
15%
11,8%
11,1%
10% == 9,1%
8,3% 0
‘ . Rostock 7.7% 7.4 4% 7% T
7% % 6,7% TP e | 69% = 650 6% B e . 6,7%
= 5,4% = 5,6% 51% T56% w549 — 5,4% 5.6% 5,9% 5,9%
— L R B |V
0 5,07 ) = 4,8% 7 87 g
N HARE T 40% 4ze A3 Wagy,  Fam 8% 38%
2,7%
Kennzahlen zum Wohnungsmarkt
Rostock 0 Nord-Stédte Rostock @ Nord-Stadte
Kennzahl Kennzahl
Anteil Wohnungen in Neubauten 10,1% 8,7% Anzahl Angebote MFH 2019 in Stiick 58 162
Eigentumsquote 13,7% 31,1% Angebotskaufpreis MFH 2019 (Median) 2.239€ 2121¢€
Wohnflache pro Kopf 36,2 qm 40,2 qm Angebotskaufpreis ETW 2019 (Median) 3.226€ 2.875¢€
Bautatigkeit Faktor Preisentwicklung MFH/Miete 0,36 2,42
Anteil Neubau-WE in MFH 81,3% 77,5% Faktor Preisentwicklung ETW/Miete 1,08 2,30
@ Anzahl Neubau-WE in MFH (Neubau) 14,4 12,5 Faktor Entwicklung Kaufkraft/Miete 0,39 0,39
0 Wfl. je Neubau-Wohnung 84,0 89,9
Angebotsmieten und Kaufpreise 2019
Mietpreise je Quadratmeter (Nettoangebotsmiete Euro pro Monat) Kaufpreise je Quadratmeter fiir MFH
Quantil Rostock Neubau Altbau 1-2Zi. 3+1Zi. Quantil Rostock A2014-2019 A 2009-2019
10% 5,35 8,18 5,25 5,76 517 10% 1.400 5,3% 149,8%
30% 6,05 10,26 5,71 6,90 5,54 30% 1.811 12,2% 115,0%
50% (Median) 7,97 11,86 6,37 8,50 6,05 50% (Median) 2.080 2,9% 103,9%
70% 9,64 12,62 8,00 10,00 9,14 70% 2.338 -10,5% 83,8%
90% 12,50 13,45 10,00 12,81 12,14 90% 3.367 19,2% 64,2%
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Ergebnis Stédtescoring

Anhang 2 - City-Profile

Oldenburg

Auspriagung @ Nord-Stadte  Gewicht  Note @)
9,0%
Markt-/Nachfragestabilitat 50% 2,1
Versorgungsquote 2018 (WE/HH) 97,8% 99,8% 20% 2,0 8,5%
Bevdlkerungswachstum 2014-2018 4,7% 3,3% 15% 1,0 /
Bedarfsprognose in % p.a. bis 2025 1,2% 1,2% 15% 3,0 8,0%
Entwicklung Wohnungszahl in % seit 2012 p.a. 1,3% 0,4% 10% 1,0 O
Baufertigstellung in % des Neubaubedarf 112,0% 69,9% 20% 4,0 7,5%
Leerstand 2017 0,8% 2,7% 20% 1,0
7,0% (@]
Konsum, Einkommen, Arbeit 25% 2,9
Wohnkostenbelastung 2019 30,3% 26,7% 10% 4,0 6.5% ©
Niveau Kaufkraft pro Person 2018 100,4 95,6 25% 3,0 ' o /
Entwickung Kaufkraft pro Person 2014-2018 8,7% 11,4% 20% 4,0 6.0%
Arbeitslosenquote Mérz 2019 6,1% 7,5% 10% 1,0 @ /
Verdnderung SVP Beschéftigte 2015-2018 5,4% 5,3% 25% 2,0 5 5% @)
Pendlersaldo in % der Beschéftigung 2019 22,9% 27,1% 10% 3,0 3 o
0 Oldenb
Preise und Renditen 25% 46 5,0% (@) © Oldenburg
Angebotsmietentwicklung 2014-2019 Median 17,7% 25,9% 40% 5,0 .
Transaktionsvolumen in Mio EUR 2018 49,9 282,2 40% 4,0 4.5% /
Kaufpreisentwicklung (MFH) 2014-2019 -1,9% 45,3% 20% 5,0
4,0% /
Gesamtscore 2,9 ()
@ Bruttorendite 2019 4,9% 1,0 15 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 45 5,0
Bandbreite Brutto-Renditen
15%
11,8%
11,1%
10% == 9,1%
8,3% | -
. . 7.7% 7.4 4% 7.7% 7%
G RO S T g, [ 6o Dldenburg = 650 0% e , 6.7%
= 5,4% = 5,6% 51% T56% w549 — 5,4% 5.6% 5,9% 5,9%
— L R B |V
0 5,07 ) —4.8% 7 87 g
L | 3% o WMo, A% a0 a2 A8 Hoggy Ham 8% 3.8%
2,7%
Kennzahlen zum Wohnungsmarkt
Oldenburg 0 Nord-Stédte Oldenburg @ Nord-Stéadte
Kennzahl Kennzahl
Anteil Wohnungen in Neubauten 14,4% 8,7% Anzahl Angebote MFH 2018 in Stiick 120 162
Eigentumsquote 40,6% 31,1% Angebotskaufpreis MFH 2018 (Median) 2.002€ 2121¢€
Wohnflache pro Kopf 451 qgm 40,2 qm Angebotskaufpreis ETW 2018 (Median) 3.265€ 2.875€
Bautitigkeit Faktor Preisentwicklung MFH/Miete -0,04 1,81
Anteil Neubau-WE in MFH 80.2% 77,5% Faktor Preisentwicklung ETW/Miete 2,08 187
@ Anzahl Neubau-WE in MFH (Neubau) 9.0 125 Faktor Entwicklung Kaufkraft/Miete 0,47 0,36
0 Wfl. je Neubau-Wohnung 79,9 89,9
Angebotsmieten und Kaufpreise 2019
Mietpreise je Quadratmeter (Nettoangebotsmiete Euro pro Monat) Kaufpreise je Quadratmeter fiir MFH
Quantil  Oldenburg Neubau Altbau 1-2Zi. 3+1Zi. Quantil Oldenburg A 2014-2019 A 2009-2019
10% 7,05 8,19 6,70 7,26 6,90 10% 1.606 43,5% 133,2%
30% 8,05 9,28 7,54 8,38 7,71 30% 1.828 21,8% 118,3%
50% (Median) 8,89 10,00 8,44 9,29 8,54 50% (Median) 1.982 -1,9% 103,7%
70% 9,86 10,58 9,15 10,26 9,29 70% 2.426 1,9% 106,9%
90% 11,65 12,48 10,72 12,08 10,46 90% 2.992 10,6% 84,3%
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Anhang 2 - City-Profile

Ergebnis Stédtescoring

Osnabruck

Auspriagung @ Nord-Stadte  Gewicht  Note (@)
9,0%
Markt-/Nachfragestabilitat 50% 2,0
Versorgungsquote 2018 (WE/HH) 97,0% 99,8% 20% 2,0 8,5%
Bevdlkerungswachstum 2014-2018 5,2% 3,3% 15% 1,0 /
Bedarfsprognose in % p.a. bis 2025 1,1% 1,2% 15% 3,0 8,0%
Entwicklung Wohnungszahl in % seit 2012 p.a. 0,6% 0,4% 10% 2,0 O
Baufertigstellung in % des Neubaubedarf 63,0% 69,9% 20% 2,0 7,5%
Leerstand 2017 1,6% 2,7% 20% 2,0
7,0% (@)
Konsum, Einkommen, Arbeit 25% 2,6
Wohnkostenbelastung 2019 28,2% 26,7% 10% 4,0 6.5% ©
Niveau Kaufkraft pro Person 2018 96,7 95,6 25% 3,0 ' o /
Entwickung Kaufkraft pro Person 2014-2018 13,1% 11,4% 20% 1,0 6.0%
Arbeitslosenquote 2019 6,4% 7,5% 10% 2,0 @
Verdnderung SVP Beschéftigte 2015-2018 4,4% 5,3% 25% 3,0 5 5% Osnabriick e)
Pendlersaldo in % der Beschiftigung 2019 30,9% 27,1% 10% 3,0 5 o
0,
Preise und Renditen 25% 32 5.0% / (@] (4
Angebotsmietentwicklung 2014-2019 Median 55,2% 25,9% 40% 3,0 .
Transaktionsvolumen in Mio EUR 2018 92,4 282,2 40% 4,0 4.5% /
Kaufpreisentwicklung (MFH) 2014-2019 40,5% 45,3% 20% 2,0
4,0% /
Gesamtscore 2,5 O
@ Bruttorendite 2019 5,4% 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 35 4,0 45 5,0
Bandbreite Brutto-Renditen
15%
11,8%
11,1%
10% = 9,1%
Osnabriick 8.3% o
. . 7.7% 7.4 4% 7 %
T\1% 7.1% 6,7% Tt 6,7% 6.9% 6,5% - 6,5“/2 6’92/0 = 6,1% ) 6,7%
= 5,4% = 5,6% 51% T56% w549 — 5,4% 5.6% 5,9% 5,9%
— L R B |V
0 5,07 ) = 4,8% 7 87 g
N HARE T 40% 4ze A3 Wagy,  Fam 8% 38%
2,7%
Kennzahlen zum Wohnungsmarkt
Osnabriick 0 Nord-Stédte Osnabriick @ Nord-Stadte
Kennzahl Kennzahl
Anteil Wohnungen in Neubauten 7,5% 7,9% Anzahl Angebote MFH 2019 in Stiick 135 162
Eigentumsquote 34,2% 30,1% Angebotskaufpreis MFH 2019 (Median) 1.855€ 2121¢€
Wohnflache pro Kopf 42,5qm 42,0gm Angebotskaufpreis ETW 2019 (Median) 2.379¢€ 2.875¢€
Bautatigkeit Faktor Preisentwicklung MFH/Miete 1,74 2,42
Anteil Neubau-WE in MFH 71,5% 77,5% Faktor Preisentwicklung ETW/Miete 1,57 2,30
@ Anzahl Neubau-WE in MFH (Neubau) 106 12,5 Faktor Entwicklung Kaufkraft/Miete 0,59 0,39
0 Wfl. je Neubau-Wohnung 100,5 89,9
Angebotsmieten und Kaufpreise 2019
Mietpreise je Quadratmeter (Nettoangebotsmiete Euro pro Monat) Kaufpreise je Quadratmeter fiir MFH
Quantil  Osnabriick Neubau Altbau 1-2Zi. 3+1Zi. Quantil Osnabriick A2014-2019 A 2009-2019
10% 6,72 8,29 6,70 7,02 6,67 10% 1112 42,2% 93,0%
30% 7,78 9,56 7,58 8,15 7,56 30% 1.535 45,4% 99,2%
50% (Median) 8,48 10,32 7,98 9,21 7,90 50% (Median) 1.831 40,5% 101,5%
70% 9,60 11,18 9,00 10,23 8,89 70% 2.373 49,0% 91,5%
90% 11,20 13,73 10,29 12,36 10,09 90% 3.350 31,0% 116,2%
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Anhang 2 - City-Profile

WOl

fsburg

Auspriagung @ Nord-Stadte  Gewicht  Note @)
9,0%
Markt-/Nachfragestabilitat 50% 2,6
Versorgungsquote 2018 (WE/HH) 100,4% 99,8% 20% 3,0 8,5%
Bevdlkerungswachstum 2014-2018 1,2% 3,3% 15% 1,0 /
Bedarfsprognose in % p.a. bis 2025 0,9% 1,2% 15% 3,0 8,0%
Entwicklung Wohnungszahl in % seit 2012 p.a. 0,6% 0,4% 10% 2,0 O
Baufertigstellung in % des Neubaubedarf 102,0% 69,9% 20% 4,0 7,5%
Leerstand 2017 1,5% 2,7% 20% 2,0
7,0% (@]
Konsum, Einkommen, Arbeit 25% 2,2
Wolfshurg
Wohnkostenbelastung 2019 25,3% 26,7% 10% 3,0 6.5% L 4
Niveau Kaufkraft pro Person 2018 1155 95,6 25% 1,0 ' o /
Entwickung Kaufkraft pro Person 2014-2018 14,2% 11,4% 20% 1,0 6.0%
Arbeitslosenquote 2019 4,8% 7,5% 10% 1,0 @ /
Verdnderung SVP Beschéftigte 2015-2018 1,8% 5,3% 25% 5,0 5 5% e)
Pendlersaldo in % der Beschiftigung 2019 57,0% 27,1% 10% 1,0 3 o
0,
Preise und Renditen 25% 24 5,0% / (@) o
Angebotsmietentwicklung 2014-2019 Median 71,5% 25,9% 40% 1,0 .
Transaktionsvolumen in Mio EUR 2018 69,9 282,2 40% 4,0 4.5% /
Kaufpreisentwicklung (MFH) 2014-2019 44,0% 45,3% 20% 2,0
4,0% /
Gesamtscore 2,5 ()
@ Bruttorendite 2019 6,5% 1,0 15 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 45 5,0
Bandbreite Brutto-Renditen
15%
11,8%
11,1%
10% = 9,1%
7% Wo;figijrg 7.4% 8,3:/.3 170 =TT
(AU ARy AV 6,9% 65 Pon 6,70
70 o 70 ’ 6,5% 2 /0 9 == 6,1% 5.9 5770
= 5,4% == 5,6% 51% T56% w549 —5.4% 5.6% 5,9% ,9%
— L R B |V
0 5,07 ) = 4,8% 7 87 g
5% | 3,6“/2 4,3% 37% 4,6% 4,0% 4,2% 4,3% 3,8% 4.1% 4.8% 3,8%
2,7%
Kennzahlen zum Wohnungsmarkt
Wolfshurg 0 Nord-Stédte Wolfsburg @ Nord-Stéadte
Kennzahl Kennzahl
Anteil Wohnungen in Neubauten 11,3% 8,7% Anzahl Angebote MFH 2018 in Stiick 48 162
Eigentumsquote 41,8% 31,1% Angebotskaufpreis MFH 2018 (Median) 2.028€ 2121¢€
Wohnflache pro Kopf 44,3 qm 40,2 qm Angebotskaufpreis ETW 2018 (Median) 2.770€ 2.875€
Bautatigkeit Faktor Preisentwicklung MFH/Miete KA. 2,42
Anteil Neubau-WE in MFH 58,0% 77,5% Faktor Preisentwicklung ETW/Miete KA. 2,30
@ Anzahl Neubau-WE in MFH (Neubau) 138 12,5 Faktor Entwicklung Kaufkraft/Miete k.A. 0,39
0 Wfl. je Neubau-Wohnung 127,2 89,9
Angebotsmieten und Kaufpreise 2019
Mietpreise je Quadratmeter (Nettoangebotsmiete Euro pro Monat) Kaufpreise je Quadratmeter fiir MFH
Quantil  Wolfshurg Neubau Altbau 1-2Zi. 3+1Zi. Quantil Wolfsburg A 2014-2019 A 2009-2019
10% 7,03 9,07 6,99 6,49 7,05 10% 989 9,4% 54,6%
30% 7,62 10,53 7,53 8,11 7,56 30% 1.501 42,9% 95,8%
50% (Median) 9,00 11,67 7,97 9,44 8,70 50% (Median) 2.081 44,0% 103,9%
70% 10,63 12,55 9,09 10,90 10,42 70% 2.761 77,4% 140,3%
90% 12,79 13,19 11,43 13,01 12,11 90% 3.488 97,3% 137,3%
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Anhang 2 - City-Profile

Ergebnis Stadtescoring B re m e rh a\/e n

Ausprigung @ Nord-Stadte  Gewicht  Note Bremerhaven @
9,0%
Markt-/Nachfragestabilitat 50% 5,0
Versorgungsquote 2018 (WE/HH) 109,1% 99,8% 20% 5,0 8,5%
Bevdlkerungswachstum 2014-2018 3,8% 3,3% 15% 5,0 /
Bedarfsprognose in % p.a. bis 2025 0,7% 1,2% 15% 5,0 8,0%
Entwicklung Wohnungszahl in % seit 2012 p.a. -0,3% 0,4% 10% 5,0 /)
Baufertigstellung in % des Neubaubedarf 149,0% 69,9% 20% 5,0 7,5%
Leerstand 2017 6,6% 2,7% 20% 5,0 /
7,0% (@] /
Konsum, Einkommen, Arbeit 25% 34
Wohnkostenbelastung 2019 22,4% 26,7% 10% 2,0 6.5% ©
Niveau Kaufkraft pro Person 2018 81,6 95,6 25% 5,0 /
Entwickung Kaufkraft pro Person 2014-2018 10,4% 11,4% 20% 2,0 6,0% o
Arbeitslosenquote 2019 12,5% 7,5% 10% 5,0 /
Verdnderung SVP Beschéftigte 2015-2018 4,6% 5,3% 25% 3,0 5,5% ® 0
Pendlersaldo in % der Beschéftigung 2019 24,2% 27,1% 10% 3,0 7 o
Preise und Renditen 25% 3,8 5,0% / (@] o
Angebotsmietentwicklung 2014-2019 Median 18,7% 25,9% 40% 5,0 450
Transaktionsvolumen in Mio EUR 2018 35,1 282,2 40% 4,0 ! /
Kaufpreisentwicklung (MFH) 2014-2019 63,5% 45,3% 20% 1,0
4,0% /
Gesamtscore 4,3 O
@ Bruttorendite 2019 9,1% 1:0 115 2:0 2:5 3:0 3:5 410 4‘15 5:0

Bandbreite Brutto-Renditen

15%
Bremerhaven
11,8%
11,1%
10% = 9,1%
8,3% | -
. . 7.7% 7.4 4% 7.7% 7%
7.1% 7.1% 6,7% T:1% 6,7% 6,9% 6.5% = §5% 6% B e , 6.7%
e 5,4% w5 6% 516 T 5,6% e 5,4% = 5,4% 5,6% 5,9% 5,9%
— L R B |V
0 5,07 ) = 4,8% 7 87 g
N HARE T 40% 4ze A3 Wagy,  Fam 8% 38%
2,7%
Kennzahlen zum Wohnungsmarkt
Bremerhaven 0 Nord-Stédte Bremerhaven @ Nord-Stédte
Kennzahl Kennzahl
Anteil Wohnungen in Neubauten 5,5% 8,7% Anzahl Angebote MFH 2019 in Stiick 143 162
Eigentumsquote 31,5% 31,1% Angebotskaufpreis MFH 2019 (Median) 907 € 2121¢€
Wohnflache pro Kopf 42,5qm 40,2 qm Angebotskaufpreis ETW 2019 (Median) 1.438¢€ 2.875¢€
Bautatigkeit Faktor Preisentwicklung MFH/Miete -2,61 2,42
Anteil Neubau-WE in MFH 60,8% 77,5% Faktor Preisentwicklung ETW/Miete -4,70 2,30
@ Anzahl Neubau-WE in MFH (Neubau) 9.8 125 Faktor Entwicklung Kaufkraft/Miete -0,80 0,39
0 Wfl. je Neubau-Wohnung 107,6 89,9
Angebotsmieten und Kaufpreise 2019
Mietpreise je Quadratmeter (Nettoangebotsmiete Euro pro Monat) Kaufpreise je Quadratmeter fiir MFH
Quantil Bremerhaven Neubau Altbau 1-2Zi. 3+1Zi. Quantil Bremerhaven A2014-2019 A 2009-2019
10% 4,46 4,91 4,43 4,62 4,29 10% 416 47,6% 52,9%
30% 5,00 6,97 5,00 512 4,83 30% 710 44,4% 61,5%
50% (Median) 5,33 8,43 5,27 5,65 515 50% (Median) 907 63,5% 49,2%
70% 6,03 9,97 5,91 6,36 5,70 70% 1.246 88,3% 59,4%
90% 7,49 11,50 6,96 8,08 6,88 90% 1.533 43,9% 40,9%
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Ergebnis Stédtescoring

Anhang 2 - City-Profile

Schwerin

Auspriagung @ Nord-Stadte  Gewicht  Note @)
9,0%
Markt-/Nachfragestabilitat 50% 2,8
Versorgungsquote 2017 (WE/HH) 111,2% 99,8% 20% 5,0 8,5%
Bevdlkerungswachstum 2014-2018 4,6% 3,3% 15% 3,0 /
Bedarfsprognose in % p.a. bis 2025 0,2% 1,2% 15% 5,0 8,0%
Entwicklung Wohnungszahl in % seit 2012 p.a. 0,0% 0,4% 10% 5,0 O
Baufertigstellung in % des Neubaubedarf 43,0% 69,9% 20% 2,0 7,5%
Leerstand 2017 8,6% 2,7% 20% 5,0
7,0% Schwerin@
Konsum, Einkommen, Arbeit 25% 3,2
Wohnkostenbelastung 2019 20,7% 26,7% 10% 1,0 6.5% ©
Niveau Kaufkraft pro Person 2018 90,3 95,6 25% 4,0 ' o /
Entwickung Kaufkraft pro Person 2014-2018 15,0% 11,4% 20% 1,0 6.0%
Arbeitslosenquote 2019 8,9% 7,5% 10% 30 @ /
Verdnderung SVP Beschéftigte 2015-2018 2,4% 5,3% 25% 5,0 5 5% @)
Pendlersaldo in % der Beschéftigung 2019 29,9% 27,1% 10% 3,0 3 o
0,
Preise und Renditen 25% 36 5,0% / (@) o
Angebotsmietentwicklung 2014-2019 Median 21,3% 25,9% 40% 4,0 .
Transaktionsvolumen in Mio EUR 2018 55,3 282,2 40% 4,0 4.5% /
Kaufpreisentwicklung (MFH) 2014-2019 46,0% 45,3% 20% 2,0
4,0% /
Gesamtscore 3,1 (@)
@ Bruttorendite 2019 6,9% 10 15 20 25 30 35 40 45 50
Bandbreite Brutto-Renditen
15%
11,8%
11,1%
0, L]
10% 9.1% Schwerin
8,3% | -
. . 7.7% 7.4 4% 7.7% 7%
T\1% 7.1% 6,7% Tt 6,7% 6.9% 6,5% - 6,5“/2 6’92/0 = 6,1% ) 6,7%
= 5,4% = 5,6% 51% T56% w549 — 5,4% 5.6% 5,9% 5,9%
— L R B |V
9 5,0% o = 4.8% Y 87 0
L | 3% o WMo, A% a0 a2 A8 Hoggy Ham 8% 3.8%
2,7%
Kennzahlen zum Wohnungsmarkt
Schwerin 0 Nord-Stédte Schwerin @ Nord-Stédte
Kennzahl Kennzahl
Anteil Wohnungen in Neubauten 8,1% 8,7% Anzahl Angebote MFH 2018 in Stiick 66 162
Eigentumsquote 15,7% 31,1% Angebotskaufpreis MFH 2018 (Median) 1434¢€ 2121¢€
Wohnflache pro Kopf 40,1 gm 40,2 qm Angebotskaufpreis ETW 2018 (Median) 2.803€ 2.875€
Bautatigkeit Faktor Preisentwicklung MFH/Miete 3,33 2,42
Anteil Neubau-WE in MFH 61,4% 77,5% Faktor Preisentwicklung ETW/Miete 6,73 2,30
@ Anzahl Neubau-WE in MFH (Neubau) 96 12,5 Faktor Entwicklung Kaufkraft/Miete 1,03 0,39
0 Wfl. je Neubau-Wohnung 108,3 89,9
Angebotsmieten und Kaufpreise 2019
Mietpreise je Quadratmeter (Nettoangebotsmiete Euro pro Monat) Kaufpreise je Quadratmeter fiir MFH
Quantil Schwerin Neubau Altbau 1-27i. 3+Zi. Quantil Schwerin A2014-2019 A2009-2019
10% 5,09 6,81 5,07 5,26 5,07 10% 936 37,3% 113,4%
30% 6,00 9,00 5,58 6,49 5,52 30% 1.259 48,4% 90,3%
50% (Median) 6,90 10,21 6,54 7,09 6,52 50% (Median) 1.429 45,5% 99,0%
70% 7,55 11,01 7,23 7,66 7,22 70% 1.626 47,6% 93,9%
90% 9,11 12,04 8,18 9,00 9,03 90% 2.293 40,1% 106,6%
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Anhang 2 - City-Profile

Ergebnis Stadtescoring |:| e ﬂ S b U rg

Auspriagung @ Nord-Stadte  Gewicht  Note (@)
9,0%
Markt-/Nachfragestabilitat 50% 2,6
Versorgungsquote 2018 (WE/HH) 100,4% 99,8% 20% 3,0 8,5%
Bevélkerungswachstum 2014-2018 5,4% 3,3% 15% 1,0 /
Bedarfsprognose in % p.a. bis 2025 1,2% 1,2% 15% 3,0 8,0%
Entwicklung Wohnungszahl in % seit 2012 p.a. 0,5% 0,4% 10% 2,0 /)
Baufertigstellung in % des Neubaubedarf 69,0% 69,9% 20% 3,0 7,5%
Leerstand 2017 2,8% 2,7% 20% 3,0 /
7,0% (@] /
Konsum, Einkommen, Arbeit 25% 2,3
Wohnkostenbelastung 2019 27,0% 26,7% 10% 3,0 6.5% ©
Niveau Kaufkraft pro Person 2018 89,0 95,6 25% 4,0 /
- Flensburg @
Entwickung Kaufkraft pro Person 2014-2018 11,7% 11,4% 20% 1,0 6,0%
Arbeitslosenquote 2019 7,8% 7,5% 10% 2,0
Verdnderung SVP Beschéftigte 2015-2018 8,0% 5,3% 25% 1,0 5,5% ® 0
Pendlersaldo in % der Beschéftigung 2019 28,2% 27,1% 10% 3,0 7 o
Preise und Renditen 25% 3,0 5,0% / (@] o
Angebotsmietentwicklung 2014-2019 Median 3,0% 25,9% 40% 3,0 450
Transaktionsvolumen in Mio EUR 2018 282,2 40% 4,0 ! /
Kaufpreisentwicklung (MFH) 2014-2019 143,0% 45,3% 20% 1,0
4,0% /
Gesamtscore 2,6 O
@ Bruttorendite 2019 6,1% 1:0 115 2:0 2:5 3:0 3:5 410 4‘15 5:0

Bandbreite Brutto-Renditen

15%
11,8%
11,1%
10% = 9,1%
7,4% 8% Hepstird = 7.
0 0 7.1% 7,4% O e .
T\1% 7.1% 6,7% Tt 6,7% 6.9% 6,5% - 6,5“/2 6’92/0 = 6,1% ) 6,7%
- 5,4% = 5,60 5%  T56% w549 = 5,4% 5,6% 5,9% 5.9%
— L R B |V
0 5,07 ) =14.8% 7 87 g
N HARE T 40% 4ze A3 Wagy,  Fam 8% 38%
2,7%
Kennzahlen zum Wohnungsmarkt
Flensburg 0 Nord-Stédte Flensburg @ Nord-Stadte
Kennzahl Kennzahl
Anteil Wohnungen in Neubauten 10,2% 8,7% Anzahl Angebote MFH 2019 in Stiick 103 162
Eigentumsquote 28,1% 31,1% Angebotskaufpreis MFH 2019 (Median) k.A. 2121¢€
Wohnflache pro Kopf 41,7qm 40,2 qm Angebotskaufpreis ETW 2019 (Median) 2.704€ 2.875¢€
Bautatigkeit Faktor Preisentwicklung MFH/Miete 14,86 2,42
Anteil Neubau-WE in MFH 72,9% 77,5% Faktor Preisentwicklung ETW/Miete 3,78 2,30
@ Anzahl Neubau-WE in MFH (Neubau) 12,9 12,5 Faktor Entwicklung Kaufkraft/Miete 0,19 0,39
0 Wfl. je Neubau-Wohnung 79,5 89,9
Angebotsmieten und Kaufpreise 2019
Mietpreise je Quadratmeter (Nettoangebotsmiete Euro pro Monat) Kaufpreise je Quadratmeter fiir MFH
Quantil Flenshurg Neubau Altbau 1-27i. 3+1Zi. Quantil Flensburg A2014-2019 A2009-2019
10% 6,08 8,58 6,00 6,21 6,03 10% 979 112,1% 108,0%
30% 7,00 9,45 6,77 7,23 6,87 30% 1.474 107,3% 110,0%
50% (Median) 7,66 10,00 7,27 8,40 7,42 50% (Median) 2.029 143,0% 162,2%
70% 8,59 11,28 8,00 9,50 8,07 70% k.A. KA.
90% 10,78 12,61 8,89 12,00 9,43 90% k.A. k.A.
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Ergebnis Stédtescoring

Anhang 2 - City-Profile

Wilhelmshaven

Auspriagung @ Nord-Stadte  Gewicht  Note @)
9,0%
Markt-/Nachfragestabilitat 50% 4,4
Versorgungsquote 2018 (WE/HH) 107,8% 99,8% 20% 5,0 8,5%
Bevdlkerungswachstum 2014-2018 0,8% 3,3% 15% 3,0 /
Bedarfsprognose in % p.a. bis 2025 0,3% 1,2% 15% 5,0 8,0%
Entwicklung Wohnungszahl in % seit 2012 p.a. 0,2% 0,4% 10% 4,0 @ Wilhelmshaven
Baufertigstellung in % des Neubaubedarf 107,0% 69,9% 20% 4,0 7,5%
Leerstand 2017 6,0% 2,7% 20% 5,0
7,0% (@]
Konsum, Einkommen, Arbeit 25% 3,5
Wohnkostenbelastung 2019 22,7% 26,7% 10% 2,0 6.5% ©
Niveau Kaufkraft pro Person 2018 87,5 95,6 25% 5,0 o /
Entwickung Kaufkraft pro Person 2014-2018 10,4% 11,4% 20% 2,0 6,0%
Arbeitslosenquote 2019 10,6% 7,5% 10% 5,0 @ /
Verdnderung SVP Beschiftigte 2015-2018 4,1% 5,3% 25% 3,0 5,5% [@)
Pendlersaldo in % der Beschaftigung 2019 15,09% 27,1% 10% 4,0 3 o
o O
Preise und Renditen 25% 34 5.0% / O
Angebotsmietentwicklung 2014-2019 Median 1,6% 25,9% 40% 5,0 459,
Transaktionsvolumen in Mio EUR 2018 102 282,2 40% 3,0 7 /
Kaufpreisentwicklung (MFH) 2014-2019 57,7% 45,3% 20% 1,0
4,0% /
Gesamtscore 3,9 O
0 Bruttorendite 2019 7,7% 10 15 20 25 30 35 40 45 50
Bandbreite Brutto-Renditen
15%
1,8% Wilhelmshaven
11,1%
10% = 9,1%
8,3% | -
. . 7.7% 7.4 4% 7.7% 7%
7% % 6,7% % e [89% gy = 650 22:;“ =61 g 6,7%
= 5,4% == 5,6% e 51% T9.6% w549 = 5,4% 5,6% ,9% ,9%
% | 5,0% ) = 4,8% 7 4_‘5‘9%*' 0 g
N HARE T 40% 4ze A3 Wagy,  Fam 8% 38%
2,7%
Kennzahlen zum Wohnungsmarkt
Wilhelmshaven 0 Nord-Stédte Wilhelmshaven @ Nord-Stédte
Kennzahl Kennzahl
Anteil Wohnungen in Neubauten 4,3% 8,7% Anzahl Angebote MFH 2019 in Stiick 74 162
Eigentumsquote 30,9% 31,1% Angebotskaufpreis MFH 2019 (Median) 1.263€ 2121¢€
Wohnflache pro Kopf 47,3 qm 40,2 qm Angebotskaufpreis ETW 2019 (Median) 1.673€ 2.875€
Bautatigkeit Faktor Preisentwicklung MFH/Miete 2,94 2,42
Anteil Neubau-WE in MFH 24,8% 77,5% Faktor Preisentwicklung ETW/Miete 437 2,30
@ Anzahl Neubau-WE in MFH (Neubau) 13,0 125 Faktor Entwicklung Kaufkraft/Miete 0,48 0,39
0 Wfl. je Neubau-Wohnung 1229 89,9
Angebotsmieten und Kaufpreise 2019
Mietpreise je Quadratmeter (Nettoangebotsmiete Euro pro Monat) Kaufpreise je Quadratmeter fiir MFH
Quantil  Wilhelmshaven Neubau Althau 1-27i. 3+Zi. Quantil Wilhelmshaven A2014-2019 A2009-2019
10% 4,94 5,07 4,95 4,98 4,92 10% 493 8,0% 39,6%
30% 5,24 6,54 5,20 5,25 5,25 30% 1.023 74,8% 112,6%
50% (Median) 5,57 7,74 5,49 5,70 5,50 50% (Median) 1.263 57,7% 122,7%
70% 6,00 8,26 5,83 6,20 5,87 70% 1.468 19,3% 100,0%
90% 7,40 9,71 6,60 8,00 6,72 90% 1.745 12,1% 74,5%
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Anhang 2 - City-Profile

Ergebnis Stédtescoring

LUneburg

Auspriagung @ Nord-Stadte  Gewicht  Note (@)
9,0%
Markt-/Nachfragestabilitat 50% 1,8
Versorgungsquote 2018 (WE/HH) 98,2% 99,8% 20% 2,0 8,5%
Bevdlkerungswachstum 2014-2018 6,9% 3,3% 15% 1,0 /
Bedarfsprognose in % p.a. bis 2025 2,9% 1,2% 15% 1,0 8,0%
Entwicklung Wohnungszahl in % seit 2012 p.a. 1,0% 0,4% 10% 1,0 O
Baufertigstellung in % des Neubaubedarf 74,0% 69,9% 20% 3,0 7,5%
Leerstand 2017 1,4% 2,7% 20% 2,0
7,0% (@)
Konsum, Einkommen, Arbeit 25% 2,0
Wohnkostenbelastung 2019 28,5% 26,7% 10% 4,0 6.5% ©
Niveau Kaufkraft pro Person 2018 97,7 95,6 25% 3,0 ' o /
Entwickung Kaufkraft pro Person 2014-2018 13,9% 11,4% 20% 1,0 6.0%
Arbeitslosenquote 2019 5,4% 7,5% 10% 1,0 @ /
Verdnderung SVP Beschéftigte 2015-2018 7,5% 5,3% 25% 1,0 5 5% e)
Pendlersaldo in % der Beschiftigung 2019 33,5% 27,1% 10% 3,0 .
Liineburg O
0,
Preise und Renditen 25% 4,0 5,0% (@] o
Angebotsmietentwicklung 2014-2019 Median 15,9% 25,9% 40% 5,0 .
Transaktionsvolumen in Mio EUR 2018 51,6 282,2 40% 4,0 4.5% /
Kaufpreisentwicklung (MFH) 2014-2019 37,7% 45,3% 20% 2,0
4,0% /
Gesamtscore 2,4 o)
@ Bruttorendite 2019 5,0% 1,0 15 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 45 5,0
Bandbreite Brutto-Renditen
15%
11,8%
11,1%
10% = 9,1%
8,3% | -
; ( 7.7% 7.4 74% L 77% T Liineburg
T\1% 7.1% 6,7% Tt 6,7% 6.9% 6,5% - 6,5“/2 6’92/0 = 6,1% ) %
= 5,4% = 5,6% 51% T56% w549 — 5,4% 5.6% 5,9% 5,9%
— L R B |V
0 5,07 ) = 4,8% 7 87 g
N HARE T 40% 4ze A3 Wagy,  Fam 8% 38%
2,7%
Kennzahlen zum Wohnungsmarkt
Liineburg 0 Nord-Stédte Liineburg @ Nord-Stadte
Kennzahl Kennzahl
Anteil Wohnungen in Neubauten 13,9% 8,7% Anzahl Angebote MFH 2019 in Stiick 69 162
Eigentumsquote 35,2% 31,1% Angebotskaufpreis MFH 2019 (Median) 2.052€ 2121¢€
Wohnflache pro Kopf 38,2qm 40,2 qm Angebotskaufpreis ETW 2019 (Median) 3.430€ 2.875¢€
Bautatigkeit Faktor Preisentwicklung MFH/Miete 2,05 2,42
Anteil Neubau-WE in MFH 89,9% 67,5% Faktor Preisentwicklung ETW/Miete 2,18 2,30
@ Anzahl Neubau-WE in MFH (Neubau) 233 12,5 Faktor Entwicklung Kaufkraft/Miete 0,52 0,39
@ Wfl. je Neubau-Wohnung 76,2 97,2
Angebotsmieten und Kaufpreise 2019
Mietpreise je Quadratmeter (Nettoangebotsmiete Euro pro Monat) Kaufpreise je Quadratmeter fiir MFH
Quantil Liineburg Neubau Altbau 1-217i. 3+Zi. Quantil Liineburg A2014-2019 A2009-2019
10% 7,35 9,55 7,00 7,57 7,21 10% 606 -22,5% -8,3%
30% 8,63 10,51 8,00 9,45 8,23 30% 845 -30,4% -6,0%
50% (Median) 9,83 11,19 8,69 10,45 9,22 50% (Median) 1.957 37,7% 80,6%
70% 10,98 12,05 9,75 11,53 10,20 70% 2.404 28,6% 69,6%
90% 12,73 13,01 11,56 13,95 11,99 90% 3.459 29,7% 94,4%
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Datenquellen und Verfasser

Datenquellen und Verfasser

Datenquellen und Disclaimer

Wiiest Partner Deutschland / W&P Immobilienberatung GmbH ist bei der Datenrecherche, den eigenen Erhebungen und Be-
rechnungen sowie der Auswahl der Datenquellen mit groBter Sorgfalt vorgegangen. Insbesondere folgende Datenquellen
wurden verwendet: Wiiest Partner Transaktionsdatenbank, Statistische Amter des Bundes und der Linder, BA Statistik,
IDN Immodaten, Grundstiickmarktberichte der Stadte, Empirica, GFK, BBSR, IW Kéln, IHKs und einzelne Datenquellen
der Stddte. Alle Angaben erfolgen ohne Gewahr auf Richtigkeit und Vollstédndigkeit, da aufgrund der signifikanten Da-
tenmenge sowie Gro3e und Komplexitdt der Wohnungsmarktdaten sowie der Verdnderung der Daten im Zeitablauf so-
wie Nichtgarantiefdhigkeit von Prognosen eine Vollstédndigkeit und Exaktheit nicht gewéhrleistet werden kann. Die Woh-
nungsmarktdaten unterliegen (gerade auf kleinraumiger Betrachtungsebene) deutlichen kurzfristigen Schwankungen und
Verdanderungen. Es wird keine Gewéhr fiir die Richtigkeit, Vollstdndigkeit und Aktualitiat iibernommen. Die vorliegenden
Daten dienen somit nur als Orientierungshilfe zur Einschatzung regionaler Wohnungsméirkte und ersetzen nicht eine
standortspezifische Wohnungsmarktanalyse. Auch fiir detaillierte Bewertungen, Projektentwicklungen und Investitions-
projekte ersetzen die Daten dieser Studie nicht eine projektspezifische Standort- und Marktanalyse. Fiir Hinweise zu ei-
ner zukiinftigen Optimierung der Studie sind wir sehr dankbar.

Uber Wiiest Partner

Wiiest Partner ist ein unabhingiges und inhabergefiihrtes Beratungsunternehmen. Seit 1985 schaffen wir als neutrale
Experten erstklassige Entscheidungsgrundlagen fiir professionelle Immobilienakteure. Mit einem breiten Leistungsan-
gebot - bestehend aus Beratung, Bewertung, Daten, Applikationen und Publikationen - begleiten wir unsere Kunden im
In- und Ausland. Unser Wissen schafft Transparenz und ebnet neue Wege fiir die Weiterentwicklung der Immobilienwirt-
schaft. Mit einem rund 190-képfigen, interdisziplindren Beraterteam verfiigt das Unternehmen iiber eine hohe Kompe-
tenz und langjahrige Erfahrung. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter stammen aus den Disziplinen Okonomie, Architek-
tur, Informatik, Ingenieurwesen sowie Sozial- und Naturwissenschaften. Die in Ziirich, Genf, Bern, Lugano, Frankfurt am
Main, Berlin und Hamburg stationierten Beraterteams werden von einem internationalen Netzwerk von Partnerfirmen und
regional gut verankerten Fachpersonen erganzt. Fiir Kontinuitat, Nachhaltigkeit und Unabhédngigkeit der Unternehmens-
leistungen biirgen die siebzehn Partner, die zugleich Eigentiimer der Wiiest Partner AG sind: Andreas Ammann, Marcel
Scherrer, Marco Feusi, Andreas Bleisch, Jan Barthel, Patrick Schnorf, Mario Grubenmann, Patrik Schmid, Gino Fiorentin,
Stefan Meier, Hervé Froidevaux, Ronny Haase, Pascal Marazzi-de Lima, Andreas Keller, Karsten Jungk, Ivan Anton, Fabio
Guerra und Alain Chaney.
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