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1 STANDORTQUALITATEN

Die Stadt Schwerin ist die Landeshauptstadt des Bundeslandes Mecklenburg-Vor-
pommern. Mit ihren rund 95.600 Einwohnern ist sie nach Rostock die zweitgroBte
Stadt des Bundeslandes und zugleich die kleinste Landeshauptstadt in Deutschland.
Schwerin ist Uber Zubringerautobahnen mit der Autobahn A 24 (Hamburg-Berlin)
sowie mit der Ostseeautobahn A 20 (Llbeck-Stettin) verbunden. Die Landeshaupt-
stadt ist in das Bahnnetz integriert; die Verbindungen entsprechen der vergleichs-
weise geringen Bevolkerungsdichte des Bundeslandes.

Als ehemalige Residenz- und spatere Bezirkshauptstadt der DDR war die Stadt seit je
her von Verwaltung gepragt. Schwerin ist heute als Landeshauptstadt Sitz zahlreicher
Behorden. Neben der Vielzahl von Verwaltungen pragen Bildungseinrichtungen und
Kulturinstitute mit teilweise Uberregionaler Bedeutung das wirtschaftliche Umfeld.
Heute bestimmen der Dienstleistungssektor, mittelstandische Betriebe des Hand-
werks, aber auch groBe Betriebe der Nahrungsmittelindustrie, der Kabelproduktion,
des Flugzeugteile die lokale Wirtschaft.

Schwerin weist vergleichsweise hohe Qualitaten als Wohnstandort auf. Im Stadtgebiet
finden sich elf Seen und groBe Waldflachen. Die historische Altstadt mit ihrem als
Landtag genutzten Residenzschloss ist als Touristenmagnet bekannt.

ABBILDUNG 1: LANDESHAUPTSTADT SCHWERIN
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Nach 1990 haben sich die traditionell guten Wohnlagen rund um die Altstadt und
insbesondere an den Seen gut entwickelt. Zahlreiche neue Eigenheimgebiete und
Eigentumswohnungen entstanden, wahrend die von Plattenbauten gepragten GroB-
wohnsiedlungen auch heute noch Leerstand aufweisen, der weitere Rickbaumal3-
nahmen erforderlich macht.

1

Derzeit werden neue Eigenheimgebiete wie z. B. ,Neues Wohnen am Lankower See’
und Wickendorf West entwickelt. Fir den mehrgeschossigen Wohnungsbau entste-
hen Wohnanlagen wie z.B. die an der Ziegelseepromenade und das ,Wohnen in den
Waisengarten”. Der Baustart fr ein Wohngebiet in Krebsférden (50 bis 60 Wohnein-
heiten) erfolgte vor kurzem'.

Die Landeshauptstadt steht im Wettbewerb mit ihren Umlandgemeinden, die belieb-
ter Wohnorte fur Familien, Paare und Senioren sind. Dort werden nicht nur neue Ei-
genheimgebiete entwickelt, sondern auch altersgerechtes Wohnen.

1 Grundsttcksmarktbericht 2021, Landeshauptstadt Schwerin



N
GEORG CONSULTING EI GEORG

KURZSTUDIE ZUM WOHNEIGENTUMSMARKT SCHWERIN 2021 CONSULTING

Immobilienwirtschaft | Regionalokonomie

2 ARBEITSMARKT

Die positive wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland im vergangenen Jahrzehnt
spiegelt sich auch in der Beschaftigungssituation in der Landeshauptstadt Schwerin
wider. Von 2013 bis 2020 stieg die Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort um 4,1 Pro-
zent von rund 48.556 auf 50.554 an. Im bundesweiten Vergleich ist der relative Be-
schaftigtenzuwachs in Schwerin jedoch deutlich verhaltener. Er zeugt jedoch von der
Stabilisierung der lokalen Wirtschaft nach Jahrzehnten hoher Arbeitslosigkeit, die auf
den Strukturwandel nach die deutschen Wiedervereinigung zurickzufihren ist.

Im gleichen Zeitraum ging die Arbeitslosenquote von 11,2 Prozent um 1,7 Prozent-
punkte auf 9,5 Prozent im Jahr 2020 zurtck. Im Vergleich zum Durchschnitt der neuen
Bundeslander von 7,2 Prozent ist die Arbeitslosenquote in Schwerin Gberdurch-
schnittlich hoch. In Folge der Corona-Pandemie gingen die Beschéftigtenzahlen von
2019 auf 2020 um rund 300 Personen zurlck, wahrend die Arbeitslosenquote um 0,9
Prozentpunkte anstieg (vgl. Abbildung 2).

ABBILDUNG 2: ENTWICKLUNG DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN UND DER
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QUELLEN: BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2021): GEORG CONSULTING (2021).
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3 WOHNUNGSNACHFRAGE
3.1 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Ein wesentlicher Parameter fiir die Wohnungsnachfrage ist die Entwicklung der Be-
volkerung. Die Landeshauptstadt Schwerin hatte in Folge der Wiedervereinigung
Deutschlands, wie fast alle Regionen in den neuen Bundeslandern, massive Einwoh-
nerverluste, zunachst durch Abwanderungen und spater auch durch Geburtendefizite
zu verzeichnen. Ende der 1980er Jahre lag die Einwohnerzahl noch bei rund 130.000,
seither war sie lange Zeit ricklaufig. Im Jahr 2001 verlor Schwerin den Status als GroB-
stadt, als die Einwohnerzahl unter die Marke von 100.000 sank. Bis zum Jahr 2012
verringerte sich die Einwohnerzahl weiter auf rund 91.300 Personen.

Ab 2013 stieg die Einwohnerzahl wieder leicht an. Ursachlich waren Wanderungsge-
winne aus dem Ubrigen Gebieten in Mecklenburg-Vorpommern und dem Ausland.
Im Jahr 2015 erreichten die Wanderungsgewinne ihren Hohepunkt, als viele Schutz-
suchende und Asylbewerber in Schwerin untergebracht wurden. Die Einwohnerzahl
Schwerins stieg allein von 2014 auf 2015 um rund finf Prozent auf 96.800. Die Zu-
wanderung von Schutz- und Asylsuchenden konnte bewaltigt werden, weil in den
Schweriner GroBwohnsiedlungen aus DDR-Zeiten ,MueBer Holz", ,Neu Zippendorf”,
,Dreesch” und ,Lankow” Wohnraum verfligbar war. Damit ging eine Verringerung
des Leerstandes einher, aber auch die Konzentration hilfsbedurftiger Haushalte.

Im Jahr 2016 ging die Einwohnerzahl mit dem Fortzug eines Teils der Schutzsuchen-
den wieder leicht zurlick und stabilisierte sich seitdem bei rund 95.600 (vgl. Abbildung
3).

ABBILDUNG 3: EINWOHNERENTWICKLUNG 2011 - 2020
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QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER, DEUTSCHLAND (2021); GEORG CONSULTING (2021).
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3.2 BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Laut der aktuellen Bevélkerungsprognose® des Landes Mecklenburg-Vorpommern
wird die Einwohnerzahl Schwerins in diesem Jahrzehnt konstant bei rund 95.600 blei-
ben. Nach 2030 wird ein Anstieg der Einwohnerzahlen um 3,4 Prozent auf rund
99.000 erwartet, weil von einer zunehmenden Zuwanderung aus den landlichen Re-
gionen Mecklenburg-Vorpommerns in die Zentren ausgegangen wird (vgl. Abbil-
dung 4).

ABBILDUNG 4: BEVOLKERUNGSVORAUSSCHATZUNG BIS 2040
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QUELLEN: MINISTERIUM FUR ENERGIE, INFRASTRUKTUR UND DIGITALISIERUNG MECKLENBURG-VORPOMMERN (2021); GEORG
CONSULTING (2027).

Treten die Annahmen der Prognose ein, besteht langfristig eine stabile Wohnungs-
nachfrage auch im Bereich des Wohneigentums. Nachgefragt werden vor allem neue
Einfamilienhduser, aber auch Eigentumswohnungen in zentralen Lagen. Das stei-
gende Preisniveau im Stadtgebiet veranlasst zunehmend Familien, an preisglnstigere
Eigenheimstandorte in Umlandgemeinden auszuweichen. Dartber hinaus wirkt sich
der demografische Wandel auf die Nachfrage fir Wohneigentum aus. Finanziell gut
gestellte Best Ager der Generation 50+ und Senioren fragen barrierefreie Wohnun-
gen und auch Bungalows an gut versorgten Standorten nach.

2 5. Bevolkerungsprognose des Landes Mecklenburg-Vorpommern bis 2040, 2019
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4 IMMOBILIENMARKT
4.1 VERKAUFSFALLE VON IMMOBILIEN

Der Wohnimmobilienmarkt in Schwerin wird vom Segment der Eigentumswohnun-
gen bestimmt. Im Mittel der Jahre 2013 bis 2020 wurden durchschnittlich 288 Woh-
nungen pro Jahr verauBert. 2019 ist erstmals ein signifikanter Anstieg auf 389 Einhei-
ten zu beobachten. 2020 stiegen die Verkaufsfall auf 415 Transaktionen.

Bei den Transaktionen fur Einfamilienhduser zeigten sich hingegen kaum Verande-
rungen. Seit 2013 wurden durchschnittlich 62 freistehende Einfamilienhduser verau-
Bert, im Jahr 2020 lag der Wert bei 63 Verkaufsfallen. Bei Doppelhaushalften und
Reihenhausern lagen die durchschnittlichen Verkaufszahlen bei 54 Einheiten pro Jahr,
2020 wurden 51 Objekte verauBert (vgl. Abbildung 5).

ABBILDUNG 5: IMMOBILIENTRANSAKTIONEN 2011 — 2020, KAUFFALLE
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QUELLE: GRUNDSTUCKSMARKTBERICHTE 2013 - 2021 SCHWERIN; GEORG CONSULTING (2021).

Ein deutlicher Anstieg ist jedoch bei den VerduBerungen von baureifen Grundstticken
fur den individuellen Wohnungsbau zu beobachten. Im langjahrigen Durchschnitt seit
2013 lagen die Transaktionszahlen bei 90 pro Jahr. 2019 stiegen die Verkaufszahlen
auf 135 und 2020 betrugen sie 127.

Die Transaktionszahlen fir Mehrfamilienhduser sind in Schwerin seit Jahren ver-
gleichsweise hoch. Im Durchschnitt lagen sie bei 62 VerduBerungen pro Jahr und da-
mit auf dem gleichen Niveau wie das der freistehenden Einfamilienhduser. 2020
wurde allerdings mit 32 VerduBerungen der niedrigste Wert seit 2013 erreicht.
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4.2 PREISENTWICKLUNG VON WOHNIMMOBILIEN

In den vergangenen Jahren sind die Kaufpreise fir Wohnimmobilien ist in fast allen
Regionen Deutschlands erheblich angestiegen. Die starke Preisdynamik beruht auf
einer anhaltend hohen Nachfrage fir Wohneigentum, ausgel®st durch historisch
niedrige Finanzierungskosten bei gleichzeitiger Angebotsverknappung und steigen-
den Baukosten.

4.2.1 PREISENTWICKLUNG VON EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN

In Schwerin stiegen die durchschnittlichen Verkaufspreise fiir gebrauchte Ein- und
Zweifamilienhauser, die nach 1991 bis drei Jahre vor dem Auswertungszeitpunkt er-
richtet wurden seit der Auswertungsperiode 2013/2014 um 21 Prozent auf 306.160
Euro. Die GrundstiicksgréBen lagen im langjahrigen Mittel bei 644 m? (vgl. Abbildung
6).

ABBILDUNG 6: PREISENTWICKLUNG VON EIN-UND ZWEIFAMILIENHAUSERN; BAUJAHR NACH 1991 BIS
DREI JAHRE VOR AUSWERTUNGSZEITRAUM
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QUELLE: GRUNDSTUCKSMARKTBERICHTE 2013 - 2021 SCHWERIN; GEORG CONSULTING (2021).

Neue Ein- und Zweifamilienhauser (nicht alter als drei Jahre) werden in der Regel von
Selbstnutzern errichtet und selten kurz nach dem Bau verduBert. Daher ist die Zahl
der Verkaufsfalle eher gering. In der Auswertungsperiode 2019/2020 wurden nur finf
Transaktionen registriert, in anderen Perioden lagen keine oder weniger als drei Falle
vor. Die durchschnittlichen Kaufpreise lagen in der Periode 2013/2014 noch bei rund
212.400 Euro. Bis zum Auswertungszeitraum 2019/2020 stiegen sie um 126 Prozent
auf rund 479.100 Euro (vgl. Abbildung 7).

10
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Zum starken Anstieg der Kaufpreise neuerer Ein- und Zweifamilienhduser trugen auch
gréBere Grundstiicksflachen bei, die in der Periode 20019/2020 mit 736 m? im Mittel
42 Prozent groBer waren als noch im Zeitraum 2013/2014 (vgl. Abbildung 7).

ABBILDUNG 7: PREISENTWICKLUNG VON NEUEREN EIN-UND ZWEIFAMILIENHAUSERN; NICHT ALTER
ALS DREI' JAHRE
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QUELLE: GRUNDSTUCKSMARKTBERICHTE 2013 - 2021 SCHWERIN; GEORG CONSULTING (2021).
4.2.2 PREISSTRUKTUR VON EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN 2019/2020

Die Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser werden mal3geblich vom Baualter,
Bauzustand und der Lage bestimmt. Am unteren Ende der Preisskala in Schwerin ran-
gieren unsanierte Ein und Zweifamilienhauser, die zu DDR-Zeiten in den Jahren von
1950 bis 1990 errichtet wurden. Im Mittel lag der aktuelle Kaufpreis fur diese Objekte
bei rund 208.000 Euro. Sanierte und nach 1990 teilsanierte Objekte dieser Baualters-
klasse lagen preislich mit durchschnittlich rund 330.000 Euro rund 59 Prozent dartber
(vgl. Abbildung 8).

Das gleiche Preisniveau mit durchschnittlich rund 326.000 Euro erreichten auch sa-
nierte und nach 1990 teilsanierte, altere Ein- und Zweifamilienhauser mit einem Bau-
alter bis 1949 (vgl. Abbildung 8).

1
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ABBILDUNG 8: PREISSTRUKTUR VON EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN NACH BAUALTER IN
2019/2020
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QUELLE: GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2021 SCHWERIN; GEORG CONSULTING (2021).

Etwas preisgunstiger waren im Durchschnitt jingere Ein- und Zweifamilienhauser, die
nach 1991 bis drei Jahre vor dem Auswertungszeitraum 2019/2020 errichtet wurden.
Sie wurden im Mittel fur rund 306.000 Euro verduBert. Der im Vergleich zu alteren
Objekten geringere Kaufpreis ist vermutlich lagebedingt, da altere Objekte haufiger
in innenstadtnahen, integrierten Wohngebieten zu finden sind. Neue Objekte, mit
einem Baualter nicht alter als drei Jahre, lagen preislich an der Spitze. Sie wurden
durchschnittlich far rund 479.000 Euro veraulBert.

4.2.3 PREISENTWICKLUNG VON DOPPELHAUSHAFTEN UND
REIHENENDHAUSERN

Im Zeitraum von 2019 bis 2020 wurden Uberwiegend jingere Doppelhaushélften und
Reihenendhé&user mit einem Baualter von 1991 bis 2016 verduBert. Sie verteuerten sich
um 18 Prozent von durchschnittlich rund 173.000 Euro in den Jahren 2013/2014 auf
rund 243.00 Euro in den Jahren 2019 und 2020. Die durchschnittlichen Grundsttck-
flache lag bei 345 m? (vgl. Abbildung 9).

12
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ABBILDUNG 9: ENTWICKLUNG DER KAUFPREISE UND WOHNFLACHEN FUR DOPPELHAUSHALFTEN
REIHENENDHAUSER MIT DEM BAUALTER 1991 BIS 3 JAHRE VOR DEM AUSWERTUNGSSTICHTAG
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QUELLEN: GRUNDSTUCKSMARKTBERICHTE 2015 - 2021 SCHWERIN; GEORG CONSULTING (2021).

4.2.4 PREISSTRUKTUR VON DOPPELHAUSHAFTEN UND
REIHENENDHAUSERN 2019/2020

Bei Doppelhaushalften und Reihenendhausern wird der Markt von Objekten jingeren
Baualters ab 1991 bestimmt. Hier hierfir wurden in den Jahren 2019 und 2020 durch-
schnittlich rund 243.000 Euro gezahlt. Die mittlere Grundstiicksflache betrug 338 m?.
Preislich dartber lagen wenige altere, sanierte Objekte, die vor 1949 errichtet wurden.
Hier lag der mittlere Verkaufspreis bei rund 245.000 Euro. Die mittlere Grundstticks-
flache war jedoch mit 774 m? mehr als doppelt so groB wie bei neueren Objekten.
Unsanierte Altbauten aus der gleichen Baualtersperiode lagen preislich bei durch-
schnittlich rund 186.000 Euro.

Doppelhaushalften und Reihenendhauser aus DDR-Zeiten mit einem Baualter von
1950 bis 1990 wurden in unsanierten Zustand fir durchschnittlich 164.000 Euro ver-
auBert, sanierte und nach 1990 teilsanierte Objekte lagen preislich durchschnittlich
50.000 Euro dariber und erzielten einen mittleren Kaufpreis von 214.000 Euro (vgl.
Abbildung 10).

13
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ABBILDUNG 10: PREISSTRUKTUR VON DOPPELHAUSHALFTEN UND REIHENENDHAUSERN IN 2019/
2020 NACH BAUALTER
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QUELLE: GRUNDSTUCKSMARKTBERICHTE 2015 - 2021 SCHWERIN; GEORG CONSULTING (2021).
4.2.5 PREISENTWICKLUNG VON REIHENMITTELHAUSERN

Reihenhauser wurden in Schwerin in gréBerer Anzahl erst seit 1991 errichtet. Daher
entfallen Kauffélle zum weitaus Uberwiegenden Teil auf Objekte mit einem Baualter
ab 1991 und Neubauten, die die zum Erfassungszeitpunkt nicht alter als drei Jahre
waren.

Jingere Reihenmittelhduser mit einem Baualter ab 1991 bis drei Jahre vor dem Aus-
wertungszeitpunkt verteuerten sich von 2013/2014 bis zur Periode 2019/2020 um
89 Prozent von durchschnittlich rund 153.000 Euro auf rund 289.000 Euro. Neubauten
die nicht alter als drei Jahre waren, wurden in der Periode 2019/2020 kaum gehandelt.
Der Preisanstieg fir diese Objekte betrug von 2013/2014 bis zur Periode 2018/2019
32 Prozent von rund 213.000 Euro auf rund 283.000 Euro (vgl. Abbildung 11).

14



o
GEORG CONSULTING El GEORG

KURZSTUDIE ZUM WOHNEIGENTUMSMARKT SCHWERIN 2021 CONSULTING

Immobilienwirtschaft | Regionalokonomie

ABBILDUNG 11: ENTWICKLUNG DER KAUFPREISE FUR REIHENMITTELHAUSER
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*2010/2020 GERINGE FALLZAHL FUR KAUFFALLE VON NEUBAUTEN. QUELLE: GRUNDSTUCKSMARKTBERICHTE 2015 - 2021 SCHWE-
RIN; GEORG CONSULTING (2021).

4.2.6 PREISSSTRUKTUR VON REIHENMITTELHAUSERN 2019/2020

In den Jahren 2019 und 2020 wurden 17 Reihenmittelhduser verauB3ert, die nach 1991
bis drei Jahre vor dem Erfassungsstichtag errichtet wurden. Der mittlere Kaufpreis fur
diese Objekte lag bei rund 289.000 Euro. Die durchschnittliche Grundsttcksflache be-
trug 205 m. Im Zeitraum von 2019 bis 2020 wurden lediglich drei sanierte bzw. nach
1990 teilsanierte Reihenmittelhduser aus DDR-Zeiten (1949 bis 1990) verauBert. Der
mittlere Kaufpreis lag bei rund 192.500 Euro, die Grundstlicke waren mit durchschnitt-
lich 248 m? ca. 43 m® gréBer als bei neueren Objekten. Preislich dartiber lagen drei
Kauffalle von Vorkriegsbauten, die bis 1949 errichtet wurden. Sie wurden durch-
schnittlich fur rund 234.000 Euro verduBert. Bei diesen Objekten lag die mittlere
GrundstlicksgroBe bei 252 m? (vgl. Abbildung 12).
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ABBILDUNG 12: PREISSTRUKTUR FUR REIHENMITTELHAUSER* NACH BAUALTER IN 2019/2020
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© Georg Consulting B J Preis in Euro/Objekt ® & Grundsticksflache

* KEINE ODER ZU GERINGE ANZAHL VON KAUFFALLEN. QUELLE: GRUNDSTUCKSMARKTBERICHTE 2015 - 2021 SCHWERIN; GEORG
CONSULTING (2027).

4.2.7 PREISENTWICKLUNG VON NEUEN EIGENTUMSWOHNUNGEN IM
ERSTVERKAUF

Die mittleren Kaufpreise von neu errichteten Eigentumswohnungen im Erstverkauf in
der GréBenklasse von 45 m? bis 120 m? stiegen von 2013 bis 2020 um 67 Prozent. Bis
2015 stagnierten die Erlése fur diese Objekt noch bei durchschnittlich rund 1.450
Euro/m? Wfl,, danach setzte ein erheblicher Preisanstieg ein. Im Jahr 2020 wurden
Neubauwohnungen durchschnittlich fiir 2.449 Euro m?/Wfl. verauBert. Trotz des star-
ken Preisanstiegs ist das aktuelle Preisniveau fur Neubauwohnungen im Vergleich zu
Ballungsgebieten und anderen Landeshauptstadten ausgesprochen niedrig (vgl. Ab-
bildung 13).
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ABBILDUNG 13: ENTWICKLUNG DER KAUFPREISE VON EIGENTUMSWOHNUNGEN (45 M? - 120 M?,
ERSTVERKAUF)
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© Georg Consulting

QUELLE: GRUNDSTUCKSMARKTBERICHTE 2014 - 2021 SCHWERIN; GEORG CONSULTING (2021).

2015 lagen die durchschnittlichen Wohnfléchen noch bei 80 m? In den Jahren danach
wurde eher gréBere Neubauwohnungen mit mittleren Wohnflachen von 86 bis 95 m?
verauBert.

4.2.8 PREISENTWICKLUNG UMGEWANDELTEN EIGENTUMSWOHNUNGEN
IM ERSTVERKAUF

Die durchschnittlichen Kaufpreise fir Mietwohnungen, die in Eigentumswohnungen
umgewandelt wurden, waren in Schwerin bis 2017 ricklaufig. Sie gingen um 30 Pro-
zent von 1.740 W1l. Euro im Jahr 2013 auf 1.304 Euro/m? WAl. im Jahr 2017 zuriick. In
den Jahren 2019 und 2020 sind erhebliche Preissteigerungen auf 2.046 Euro/m? WA,
bzw. 2.261 Euro/m? W1l. zu beobachten. Von 2017 bis 2020 betrug der Preisanstieg
73 Prozent (vgl. Abbildung 14). Dies zeigt, dass in juingster Zeit auch altere Wohnun-
gen, die in der Regel nach der Umwandlung modernisiert wurden, zu héheren Preisen
verauBert werden konnten.
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ABBILDUNG 14: ENTWICKLUNG DER KAUFPREISE VON UMGEWANDELTEN EIGENTUMSWOHNUNGEN
(45 BIS 120 M? IM ERSTVERKAUF)
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* KEINE ODER ZU GERINGE ANZAHL VON KAUFFALLEN. QUELLE: GRUNDSTUCKSMARKTBERICHTE 2014 - 2021 SCHWERIN; GEORG
CONSULTING (2021).
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4.2.9 PREISSSTRUKTUR VON EIGENTUMSWOHNUNGEN NACH
AUSSSTATTUNG UND GROBENKLASSEN IN 2020

Das Transaktionsgeschehen im Jahr 2020 zeigt, dass die WohnungsgréBen wenig
Einfluss auf den Kaufpreis haben. Kleine Wohnungen unter 45 m? liegen mit durch-
schnittlich rund 2.400 Euro/m?® Wfl. auf dem gleichen Preisniveau wie mittelgroBe und
groBe Wohnungen (vgl. Abbildung15).

ABBILDUNG 15: PREISSTRUKTUR VON EIGENTUMSWOHNUNGEN NACH AUSSSTATTUNG UND
GROBENKLASSEN IN 2020
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*SIEHE MIETSPIEGEL DER LANDESHAUPTSTADT SCHWERIN. QUELLE: GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2021 SCHWERIN; GEORG CON-
SULTING (2021).

Sehr gut ausgestattete "komfortable” Wohnungen und Apartments bilden eine ei-
gene Preisklasse. Hier liegen die Kaufpreise im Mittel bei 3.794 Euro/m® Wfl. und
deutlich Uber dem allgemeinen Durchschnitt sowohl von neuen als auch von umge-
wandelten Wohnungen. Damit zeigt sich, dass in Schwerin ein begrenzter Markt fur
héherpreisige Eigentumswohnungen vorhanden ist.

19



N
GEORG CONSULTING EI GEORG

KURZSTUDIE ZUM WOHNEIGENTUMSMARKT SCHWERIN 2021

CONSULTING

Immobilienwirtschaft | Regionaldkonomie

5 SWOT INVESTITIONSCHANCEN

In der Zusammenfihrung der Daten ergeben sich die folgende Investitionschancen
und -risiken.

Investitionschancen sind u. a.:

Landeshauptstadt mit positiven Standortimage
Insgesamt hohe Wohnqualitat
Verwaltungsstandort mit vielen langfristig sicheren Arbeitsplatzen

stagnierende Einwohnerzahlen bis 2030, danach moderates Bevolke-
rungswachstum

Steigende Nachfrage nach Eigentumswohnungen und Eigenheimen

Preissteigerungen in den letzten Jahren (Nachfrage héher als das Ange-
bot)

GuUnstige Einstiegspreise

Investitionsrisiken sind u. a.:

Niedriges Kaufpreisniveau
.Insellage” in strukturschwacher und dinn besiedelter Region
Starke soziale Gegensatze im Stadtgebiet

Verstarkter Wettbewerb durch geplante Angebotserweiterungen im
Eigenheim- und Wohneigentumssegment

In der Gesamtbewertung halten sich die Investitionschancen und -risiken nach Ein-
schatzung von Georg Consulting die Waage. Die Wohnungsmarktentwicklung in
Schwering ist von endogener Nachfrage gepragt, an die sich das regionale Angebot
zeitnah anpasst.

Die Landeshauptstadt ist ein Standort, an dem die Einstandspreise noch Renditen
ermoglichen, die in den A-Stadten und Metropolregionen kaum noch zu erzielen
sind. Weitere Preissteigerungen sind zu erwarten.

Uber Georg Consulting: Das Beratungsinstitut mit Standorten in Hamburg, Berlin
und Bielefeld kann auf eine langjéhrige Projekterfahrung in den Bereich Wohnungs-
markt und Sozialimmobilien zurtickgreifen. Das Leistungsbild in diesem Beratungs-
feld umfasst u. a.:

Standort- und Marktanalysen

Nutzungs- und Revitalisierungskonzepte
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen

Projekt- und Bestandsbewertungen

Mieterbefragungen, Vermietungstests und Imageanalysen
Miet- und Kaufpreisanalysen

Erstellung von Vermarktungsunterlagen
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QUELLENVERZEICHNIS

Bundesagentur fur Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte und Arbeitslo-
senquoten

Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2021: Fortgeschriebene
Einwohnerdaten

Ministerium flr Energie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklenburg-Vorpom-
mern: 5. Bevolkerungsprognose des Landes Mecklenburg-Vorpommern bis 2040,
2019

Gutachterausschusses fur Grundsttckswerte in der Landeshauptstadt Schwerin:
Grundstticksmarktberichte
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