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Wohnungsmarktprognose SH 2030

Bevolkerungsentwicklung bis 2030 / Demographischer Wandel

Schleswig- . .

Quelle: Wohnungsmarktprognose 2030 SH
eigene Darstellung und Berechnung

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. ﬂ¥ Neue Férderbedingungen und -méglichkeiten  // 3



IB.SH

lhre Forderbank

Wohnungsmarktprognose SH 2030

Anzahl der Privathaushalte

Steigende Haushaltszahl / Zunahme kleinerer Haushalte

1.700.000 : :
Haushaltsanstieg bis 2030 um + 5,5 %

1.500.000

—

1.300.000 354.774 330.734
399.284

1.100.000 B

/ +2%

900.000 +12,5%

Haushalte mit 3 oder

700.000 mehr Personen

500.000 975.336 1-/2-Personen-

haushalte

300.000

100.000
2014 2025 2030

Jahr
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Wohnungsmarktprognose SH 2030

Bedarf Wohneinheiten MFH und EZH bis 2030

160.000
-
4.511 WE
140.000
: ro Jahr
41.202  gsonstiger Neubedarf P
120.000 (u.a. in Folge von
’ Binnenwanderung)
100.000
Ersatzbedarf
80.000 (Ersatzneubau, Sanierung,
Modernisierung) —
5.125 WE
60.000
pro Jahr
40.000
20.000 Neubedarf = | e mTENI=Z
(demographisch bedingte
Haushaltsentwicklung)
0 — Quelle: Wohnungsmarktprognose 2030 SH
2015-2030 eigene Darstellung und Berechnung
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Wohnungsmarktprofil 2016

- Meuminster -

Eine kontinuierliche Marktbeobachtung hildet eine Grundlage fiir die
Ausgestaltung einer bedarfsgerechten Sozialen Wohnraum-
forderung.

Mit den neuen Wohnungsmarktprofilen fir die Kreise und kreisfreien
Stadten des Landes Schleswig-Holstein gibt die Wohnungsmarkt-
beobachtung der IB.SH den handelnden Akteuren aus Politik und
Wirtschaft sowie allen interessierten Birgerinnen und Birgem ein
Papier an die Hand, das dabei helfen soll, die komplexen und
vielschichtigen Entwicklungen auf den regionalen Wohnungs-
mérkten besser zu verstehen.

Dias Profil ist in finf Bereiche unterteilt. Zunichst erfolgt eine
regionale Darstellung der aktuellen Nachfrage- und Angebots-
strukturen im zeitlichen Kontext sowie eine Wohnungsmarkt-
beschreibung hinsichtlich der Entwicklung der Angebotsmisten.
Durch die strukturelle Auswertung der Zensusergebnisse aus dem
Jahr 2011 werden die vorherrschenden Wohnpraferenzen der
Bevidlkerung verdeutlicht. Die Ergebnisse der aktuellen
Wohnungsmarkiprognose, erarbeitet durch das Institut empirica,
bilden den inhaltlichen Abschluss der Profile und ermdglichen einen
ersten vorsichtigen Blick in die Zukunft.

Am Ende der Profile werden, zum besseren Verstandnis,
methodische und inhaltliche Hinweise zu den Abbildungen gegeben.

Wohnungsmarktbeobachtung in der IB.SH

Hilmar Maller-Teut (0431 9905-3239)
Marcus Miller (0431 9905-3389)

Inhalt
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Wohnungsangebot 7
Wohnungsmarkt 10
Exkurs: Zensus 2011 12
Wohnungsmarkiprognose 14

SINDIKATOREN AUF EINEN BLICK

Neumiinster Schleswig-Holstein
Wohnungsnachfrage letzten 3 Jahre 2015  letzten 3 Jahre
Bevilkerung insgesamt 79197 +2 9 % 2858714 +19%
Siedlungsdichte 2.290 EW/m* +2.1% 1.440 EW/m* +0.4 %
natirliche Bevilkerungsentwicklung (Saldo) -385 -352 (&) - -
Wanderungssaldo 1.835 1.015 (@) 37344 26.069 (@)
Privathaushalte Hauptwohnsitz (Mikrozensus 30 Tsd. - 1375 Tsd. )
2014)
Median mtl. Bruttoarbeitsentgelt (svB) 2700€ - 2985 £ -
Bestand Bedarfsgemeinschaften zur Miete 5.064 - 108.210 -
Wohnungsangebot 2016 letzten 3 Jahre 2016 letzten 3 Jahre
Wohnungshestand (inkl. Wohnheime) 4157 +0.6 % 1.466.262 +2.4 %
Anteil Wohngebaude mit 1 bzw. 2 Wohnungen 81,8 % +0,1 % 88,7 % 0.0 %
Eigentimerquote (Zensus 2011) 40,4 % - 50,5 % -
Baugenehmigungen {(Wohnungen) 263 182 (&) 16.224 13.805 (@)
Baufertigstellungen (Wohnungen) 223 146 (&) 13.803 11.520 (&)
Anteil geforderter Wohneinheiten am
Wohnungsbestand in Mehrfamilienhdausem 8,6 % - 7,9 % -
und in Wohnheimen
Marktpreise 2016 letzten 3 Jahre 2016 letzten 3 Jahre
Median-Angebotsmiete (nettokalt)(2016) 5,89 €m* +12,2 % 7,01 €m* +0.5 %
__.davon Neubau (+/- 2 Jahre) 8,18 &m* - 9 88 €/'m* -
Kaufwert fir baureifes Land (2015) 105,22 €m* +17,2 % 111,42 €m* -1,5 %

Download: www.ib-sh.de/wohnungsmarkt

IB.SH
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Libeck, Eulenspiegelweg
48 WE (100% gefordert)
Bestandssanierung




Kiel, Steenbeker Weg
62 Wohnheimplatze (100% gefordert)
Studentisches Wohnen
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Grundprinzip der Forderung

Leistung Investor: Leistung IB.SH:
Mietpreis- und Belegungsbindungen Zinsgunstiges Darlehen + ggf. Zuschuss
Marktmiete Marktzins

Fordermiete Forderzins
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FOorderung Neubau Zins-/ Kostenverlaufe

4,50%

4,00%

3,50%

3,00% -

2,50% -

2,00% -

1,50%

1,00% -

0,50% -

0,00%

effektiver Jahreszins
Kapitalmarkt: 2,39%

effektiver Jahreszins
Forderung (inkl. VK): 0,87%

10 15

e==»Soziale Wohnraumférderung
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Einkommensgrenzen

Anzahl Haushalts- Einkommens- Berufsgruppen des 6ffentl. Dienstes Nettoeinkommen
mitglieder grenze mtl. in €*
1-Person 1.617 € bis einschl. Entgeltgruppe 4 1.587 €
z.B. Rettungssanitater, Masseure, Hausmeister
2-Personen 2.217 € bis einschl. Entgeltgruppe 9 bzw. KR 9a 2.157 €

z.B. Lehrkrafte in Gesundheitsberufen,
Gesundheits- und Krankenpflegerinnen

2-Personen 2275 € bis einschl. Entgeltgruppe 9 bzw. KR 9b 2074 €
(Alleinerziehend mit Kind) z.B. Oberforster, Hebammen

Lehrkrafte in Gesundheitsberufen

3-Personen 2.583 € bis einschl. Entgeltgruppe 11 2.508 €
(Eltern + 1 Kind) z.B. Kinder- / Jugendpsychotherapeuten,
Leiter von Kindertagesstéatten mit mind. 180 Platzen,
3-Personen 2.642 € bis einschl. Entgeltgruppe 12 2.620 €
(Alleinerziehend mit 2 Kindern) z.B. Dolmetscher wahrend der Einarbeitungszeit

4-Personen 3.108 € bis einschl. Entgeltgruppe 14 3.005 €
(Eltern + 2 Kinder) z.B. Apotheker, Arzte, Zahnérzte, Tierdrzte

5-Personen 3.642 € bis einschl. Entgeltgruppe 15 3.237 €
(Eltern + 3 Kinder) z.B. Apotheker, Arzte, Zahnarzte, Tierarzte

mit Leitungsfunktion

* = vergleichbar dem Nettoeinkommen
(Bruttoeinkommen ./. Werbungskostenpauschale ./. 30% Abzug fir Steuer/KV/RV)
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Einkommensgrenzen +20%

Anzahl Haushalts- Einkommens- Berufsgruppen des 6ffentl. Dienstes Nettoeinkommen
mitglieder grenze mtl. +20% in €*

1-Person 1.940 € bis einschl. Entgeltgruppe 8 1.895 €
z.B. Erzieherinnen, Zahntechnikermeister,

Rettungsassistent als Leiter einer Leitstelle

2-Personen 2.660 € bis einschl. Entgeltgruppe 11 2591 €
z.B. Kinder- /Jugendpsychotherapeuten,

Leiter von Kindertagesstatten mit mind. 180 Platzen

2-Personen 2730 € bis einschl. Entgeltgruppe 12 2.704 €
(Alleinerziehend mit 1 Kind) z.B. Dolmetscher wahrend der Einarbeitungszeit
3-Personen 3.099 € bis einschl. Entgeltgruppe 14 3.089 €
(Eltern + 1 Kind) z.B. Apotheker, Arzte, Zahnarzte,
Tierarzte
3-Personen 3.170 € bis einschl. Entgeltgruppe 14 3.005 €
(Alleinerziehend mit 2 Kindern) z.B. Apotheker, Arzte, Zahnarzte,
Tierarzte
4-Personen 3.729 € bis einschl. Entgeltgruppe 15 3.320 €
(Eltern + 2 Kinder) z.B. Apotheker, Arzte, Zahnarzte, Tierarzte
mit Leitungsfunktion
5-Personen 4.370 € bis einschl. Entgeltgruppe 15 3.237 €
(Eltern + 3 Kinder) z.B. Apotheker, Arzte, Zahnérzte, Tierérzte

mit Leitungsfunktion

* = vergleichbar dem Nettoeinkommen
(Bruttoeinkommen ./. Werbungskostenpauschale ./. 30% Abzug fir Steuer/KV/RV)
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Prozessablauf in der Beratung

Kunde

Bau und Finanzierung mit sozialer Wohnraumférderung

S Kommunale
= Stellungnahme

Bedarf und
Zielgruppe

Kommune

auf Kunden- - _
wunsch mit Stadtebauliche
Aspekte

IB.SH

Ihre Forderbank

Okologie

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. ﬂ*

Abschluss-
vermerk

Prufvermerk bauliche
Qualitat
Prifvermerk Ange-
messenheit der Kosten
Prufvermerk technische
Baunebenkosten
Wohnungsliste
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ARGE//eV

Arbeitsgemeinschaft
fiir zeitgemaRes Bauen eV,

und
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Kommunale Stellungnahme

« Voraussetzung gem. SHWoFG und WFB
Musterstellungnahme www.ib-sh.de/swfm

Bedarf fur die Zielgruppen der Wohnraumforderung ist gegeben
Anzahl freier und geforderter Wohneinheiten, Wohnflachen i.0O.
Ggf. werden Sonderwohnformen bestatigt

Stadtebauliche, soziale und in 6kologische Ziele werden erreicht
Vorhandene Konzepte werden aufgefuhrt (z.B. Wohnungsmarkt)
Ggf. erganzende Angaben

NN X N X X
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http://www.ib-sh.de/swfm
http://www.ib-sh.de/swfm
http://www.ib-sh.de/swfm

IB.SH

lhre Forderbank

Prozessablauf in der Beratung

Kunde

Bau und Finanzierung mit sozialer Wohnraumforderung

Bonitatsprifung (bei
Neukunden parallel zur

Vereinbarung
Forderhohe

IB.SH

Ihre Férderbank

Prifung Kapital-
dienstfahigkeit Objekt

Prifung Beleihung

J\ J

Vor Bau'beginn Bau'zeit
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Prozessablauf in der Beratung

Kunde

Bau und Finanzierung mit sozialer Wohnraumférderung

Prifung Qualitét _ _
bei Abweichung ggf.
IB.SH

Ihre Férderbank

Reduzierung
Forderdarlehen

Prifung Kosten

Prifung Erstbelegung

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. ﬂ* Neue Forderbedingungen und -méoglichkeiten // 18
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Soziale Wohnraumforderung

Fordervolumen

* Programm Mietwohnungsbau 315 Mio. €
« Sonderwohnprogramm ,Erleichtertes Bauen® 396 Mio. €
e Zuschussprogramme 5 Mio. €
* Investitionszuschuss Neubau 54 Mio. €

770 Mio. €

Neu: flr 2018 20 Mio. € Investitionszuschuss Neubau!
Neu: Fortsetzung in gleicher Hohe 2019 bis 2021!

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. j‘?&* Neue Forderbedingungen und -méglichkeiten // 20



- €17,07 Forderbudgets 2015-2018

Mietwohnraumforderung

30.000

Insel Syit

6,42

Flensburg .z

Kiel

S

7,25

Lubeck

200.000 g
49,45

Hamburger Rand

. Programmvolumen in Tsd. €
7,01 Median-Angebotsmiete 2016 in €/m?

(Basis: Mietenmonitoring 1B.SH) Stand: 01.03.2018

nachrichtlich: mittlere Marktmiete nettokalt in €/m?

IB.SH

lhre Forderbank
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Soziale Wohnraumforderung

Anpassungen zum 01.03.2018

Moderate Anpassung der Bewilligungsmieten

Erh6hung der Forderndhe in Regionalstufe | auf 85%

Zuschuss auch fur Studentenwohnheime

Ausweitung des 2. Forderwegs auf alle Regionalstufen

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. j‘?&* Neue Forderbedingungen und -méglichkeiten // 22
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Neubauforderung - Ubersicht

Regionalstufe = Regionalstufe  Regionalstufe

Il 1 v

Forderhohe

: 0 , g
(Darlehen + Zuschuss) bis zu 85 % der forderfahigen Gesamtkosten

Anteil Zuschuss 250 € / m2 geforderter Wohnflache
Bearbeitungsentgelt einmalig 1,50 % auf die Darlehenssumme
Verwaltungskosten 0,50 % p.a.

+ 0,25 % alle 5 Jahre nach 20 Jahren; nach Ende der Zweckbindung: 2,50 %

Alidige sl eel iz zzgl. Verwaltungskostenbeitrag

Tilgung mind. 1,50 % (zzgl. ersparter Zinsen)

Dauer der Zweckbindung 35 Jahre

Bewilligungsmiete €5,25 € 5,60 € 5,95 €6,10
Mietsteigerungsmaglichkeit 6 % alle 3 Jahre nach 4 mietsteigerungsfreien Jahren
Einkommensgrenzen Keine Uberschreitung

Optional 20 Jahre Zweckbindung

= 0,25 % Zinsprogression alle 5 Jahre nach 10 Jahren, ab dem 21. Jahr Zins 2,50 % zzgl.
Verwaltungskosten bis Laufzeitende

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. j‘?&* Neue Férderbedingungen und -méglichkeiten //
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Neubaufdorderung — 2. Forderweg

2. Forderweg

Forderhdhe bis zu 60 % der forderfahigen Gesamtkosten

Bearbeitungsentgelt einmalig 1,50 % auf die Darlehenssumme

Verwaltungskosten 0,50 % p.a.

Zinsprogression nach Ende der Zweckbindung: 2,50 % zzgl. Verwaltungskostenbeitrag

Tilgung mind. 1,50 % (zzgl. ersparter Zinsen)

Dauer der Zweckbindung 20 Jahre

Bewilligungsmiete €7,30

Mietsteigerungsmaoglichkeit 6 % alle 3 Jahre nach 4 mietsteigerungsfreien Jahren

Einkommensgrenzen +20%

Wohnflachengrenzen angemessene Ubers__chre_itung _r_lach Prifung durch_di_e Arbeitsgemeinschaft
fur zeitgeméales Bauen e.V. moglich

Bei entsprechender Bedarfsbestatigung der Kommune kdnnen bis zu 100 % der
geférderten Wohnung im 2. Férderweg gefordert werden.

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. j‘?&* Neue Forderbedingungen und -méglichkeiten // 24
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Ergebnistbersicht Regionalstufe Il

Miete/m? 5,95€
Kosten/m? Zuschuss 250 €
Cash Flow im 1. Jahr 13.452 €
2.750 € @ jhrl. Rendite nach 35 Jahren 3,59%
Mit Férderung
kompensierbare Miete/m? 8,89 €
Cash Flow im 1. Jahr 8.777 €
3.000 € @ jhrl. Rendite nach 35 Jahren 2,88%
Mit Férderung
kompensierbare Miete/m? 9.11€
Cash Flow im 1. Jahr 4102 €
3.250 € @ jhrl. Rendite nach 35 Jahren 2,11%
Mit Férderung 0.40 €

kompensierbare Miete/m?

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. ;‘?&* Neue Forderbedingungen und -méglichkeiten // 26
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Erwerb von Zweckbindungen

Grundsatz der Forderung

= Erwerb von Belegungs- und Mietpreisbindungen an bestehenden
und ungebundenen Wohnungen

= Eigenstandiger Férdergegenstand (§ 7 Nr.1 SHWoFG)
= Besondere Bestimmungen beim Erwerb von Zweckbindungen an bestehendem und ungebundenen Wohnungen

Beschaffenheit Umfang
der Wohnungen der Forderung

(Abschnitt 111 Nr. 8 FiRL)
Einbindung Dauer
der Kommune der Zweckbindung

Angemessenheit Abhéangig von:
gegeben « Kommunale
« Differenz der Stellungnahme
Keine aktuellen geforderten Miete zur * Mind. 10 Jahre
Belegungsbindungen Marktmiete + Einschatzung der
+ Abzinsungsfaktor Mietenentwicklung
Vermietung an * Laufzeit
Berechtigte

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. j‘?&* Neue Forderbedingungen und -méglichkeiten // 27



Aktuell keine Anderungen IB.SH

lhre Forderbank

Bestandsforderung

Teilmodernisierung Modernisierung Sanierung

Forderfahige Gesamtkosten

; Bis zu € 400,-/m2 Wfl. Bis zu € 800,-/m2 Wfl. Bis zu € 1.600,-/m2? WHil.
fur bestehende Wohnungen

EffHs, 85 Standard

Technische Kein energetischer Best. WE: EffHg, 115 Standard oder
Fordervoraussetzungen Mindeststandard Neue WE: gesetzlicher Standard EffHsy 115 Standard mit
Wohnwertverbesserungen
Anzahl Zweckbindungen Je € 40.000,- eine WE Je € 60.000,- eine WE Je € 80.000,- eine WE
Zweckbindung 10 (15) Jahre 15 (20) Jahre 25 (30) Jahre
Verwaltungskosten 0,50% p. a.
Zinsen Jahr 1-20:0,00 % p.a. zzgl. Verwaltungskosten; ab Jahr 21: 2,50 % p.a. zzgl. Verwaltungskosten
Tilgung mind. 3,00 % mind. 2,00 %
Miethohe & Mietsteigerung In Abhangigkeit der Regionalstufen analog zur Neubauforderung

Zuschuss je m2

zweckgebundener Flache €50, €100.- € 150,-

Alternativ: Dauer der Zweckbindung + 5 Jahre; Vermietung an Berechtigte im Zuge der Fluktuation

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. j‘?&* Neue Forderbedingungen und -méoglichkeiten // 28



IB.SH

lhre Forderbank

Modernisierungszuschuss
fur Selbstnutzer und private Vermieter

»Im Programm Modernisierungszuschuss fur private
Vermieter konnen keine Antrage mehr gestellt werden. Die zur
Verfliigung gestellten Mittel sind aufgebraucht. Von dem
Antragsstopp sind MaRnahmen zur Barrierereduktion

und Energieeffizienz betroffen.“

« Forderung ggf. im Jahr 2018 wieder moglich

« Antragstellung nur moglich, wenn Vorhaben noch nicht begonnen

 Aktuelle Informationen auf www.ib-sh.de

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. j‘?&* Neue Forderbedingungen und -méglichkeiten // 29
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SWF-Programmbelegung 01.01.2015-31.12.2017

Programmbel NnQg 01/2015-12/2017
. 16.154 ) ogra be egung 01/2015-12/20 Kreis Forder- | Wohn-
Fordervolumen: 384.051 Tsd. € volumen | einheiten
109 Anzahl Wohneinheiten: 3.442 TONES

‘ Pinneber 75.154 610
Insel Sylt 42003 § geforderte in 2017: 1.737 WE Segebers B =
ﬁ Flensburg 49.003 419

Flensburg Kiel 42.356 478
Rendsburg-Eckernférde 37.317 366

Stormarn 35.298 310

Nordfriesland 24.364 166

Hzgt. Lauenburg 21.583 155

Lubeck 14.029 88

Neumunster 9.053 71

Ostholstein 7.232 60

Plon 6.916 58

Steinburg 6.603 84

Schleswig-Flensburg 1.468 16

Dithmarschen 1.190 10

SH gesamt 384.051 3.442

Hamburger Rand
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@ Fordervolumen in Tsd. € d Anzahl Wohneinheiten



IB.SH

lhre Forderbank

Neugeschaftsvolumen nach Investoren

Kommunen
20.746.662 € Wohnungs-
S +70 %* unternehmen
57.540.529 €
Investoren +132 %*
19.421.837 € 22% (Vj. 15%)
+ 352 %*

Vermieter
54.159.467 €
+ 89 %* 36% (Vj. 53%)

Neue Wohnungs- Wohnungs-
genossenschaften genossenschaften
13.964.600 € 92.822.300 €
+ 66 %* +8 %*

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. ﬂ* Neue Forderbedingungen und -moglichkeiten // 32



IB.SH

lhre Forderbank

Kontaktdaten

Investitionsbank
Schleswig-Holstein (I1B.SH)

Olaf Kanhl
y * Fleethérn 29-31
RS 24103 Kiel
“ Telefon: 0431 9905-3478
E-Malil: olaf.kuehl@ib-sh.de

\

www.ib-sh.de/swfm
www.1b-sh.de/wohnungsmarkt
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