Marktprofil

Marktprofil Wohnen 2021 — Top 7

Berlin, Dusseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Kolin,

Minchen und Stuttgart

% LB ImmoWert



Wohnungsmarkt wahrend der Corona-

Krise

Stabile Bautitigkeit wahrend der Krise

Die Erwartungen, die bereits im letzten Woh-
nungsmarktprofil formuliert werden konnten, sind
soweit eingetreten. 2020 wurden in Deutschland
insgesamt 368.589 Wohnungen genehmigt und
damit trotz der Corona-Krise etwa 2,2 % mehr als
im Vorjahr. Die Anzahl der Baufertigstellungen
wird derzeit auf etwa 300.000 Wohnungen ge-
schatzt, wodurch ein édhnlicher Anstieg wie bei den
Baugenehmigungen prognostiziert wird. Somit
konnte in Deutschland trotz anfanglicher Schwie-
rigkeiten eine stabile Bautatigkeit erzielt werden.
In den Top 7-Stadten wurden 2020 durchschnitt-
lich etwa 7.800 Wohnungen genehmigt und damit
nur etwa 8 % weniger als im Vorjahr. Wohingegen
die Stadte Berlin, Hamburg, Disseldorf, Frankfurt
am Main und Stuttgart einen Rlickgang im Ver-
gleich zum Vorjahr verzeichneten, konnten Kdéln
und Minchen die Zahl an Baugenehmigungen
steigern. Bei den Baufertigstellungen wird flr die
TOP 7-Stadte in 2020 ebenfalls von einem ahnli-
chen Wert ausgegangen wie im Vorjahr. In Kdln,
Berlin und Minchen wird sogar ein Anstieg erwar-
tet.

Preissteigerungen bleiben auch in 2020
nicht aus

Wohingegen zu Beginn der Krise beflirchtet wer-
den musste, dass die Kaufpreise einfrieren wer-
den, konnte bereits Mitte des vergangenen Jahres
Entwarnung gegeben werden. Vor allem in den
Sommermonaten erholte sich der Immobilien-
markt und die Kaufpreise stiegen trotz der Krise
erneut. Bundesweit erfuhren Eigentumswohnun-
gen im Bestand eine Preissteigerung von rund
8,6 %, Ein- und Zweifamilienhduser stiegen um
7,3 %. In beiden Fallen lieB die Preisdynamik im
Vergleich zum Vorjahr jedoch nach. In den Top 7-
Stddten ist trotz gesunkener Zuwanderung, die
ein geringeres Bevodlkerungswachstum mit sich
brachte, die Nachfrage ungebrochen. Uber alle
Segmente hinweg konnte ein durchschnittlicher
Preisanstieg von etwa 7 % ermittelt werden. Der
mit Abstand héchste Anstieg von 10 % wurde in
Berlin verzeichnet. In der Bundeshauptstadt sind
mit rund 14 % vor allem die Kaufpreise fir Rei-
henhduser angestiegen. Die geringsten Anstiege
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Uber alle Segmente hinweg erfuhren Stuttgart
und Frankfurt am Main mit jeweils rund 4,5 %.
Neubauwohnungen verteuerten sich im Schnitt
um rund 6 % und zeigten damit eine geringere
Dynamik als noch Vorjahr. Dies ist aber weniger
der Corona-Krise geschuldet, als dem allgemeinen
Trend einer abnehmenden Preisdynamik in den
letzten Jahren. Zwischen den Top 7-Stddten ist
auBerdem weiterhin eine deutliche Diskrepanz,
vor allem in Bezug auf Neubau-Eigentumswoh-
nungen, zu erkennen. Disseldorf weist mit einem
durchschnittlichen Preis von 5.240 EUR/m?2 die
geringsten Neubaupreise auf. Miinchen hingegen
verzeichnet mit durchschnittlich 10.800 EUR/m?2
die hochsten Kaufpreise. Hinter Miinchen reihen
sich Stuttgart und Frankfurt am Main ein, die
beide durchschnittliche Kaufpreise von tber 7.400
EUR/m2 fiir Eigentumswohnungen im Neubau auf-
rufen.

Homeoffice als Chance fiir den landli-
chen Immobilienmarkt?

Das geringe Bevélkerungswachstum im vergan-
gen Jahr wirkte sich zwar positiv auf den ange-
spannten Wohnungsmarkt aus und konnte die Be-
darfsliicke verringern, dennoch weisen vor allem
die Top 7-Stadte immer noch einen hohen Nach-
frageliberschuss auf. Die Abwanderung ins Um-
land der Metropolen wurde zwar durch die Krise
verstarkt, war aber auch vorher schon als Trend
vorhanden. Auch das Preisniveau vieler Umland-
regionen ist haufig nicht viel geringer als in der
Stadt selbst. Zum Teil trifft eher das Gegenteil zu.
Zwar geben die Daten noch keinen eindeutigen
Anhaltspunkt darauf, dass die Menschen aufgrund
verringerter Prasenzpflicht in den Blros in das
weitere Umfeld ziehen, dennoch zeichnet sich be-
reits jetzt eine Veranderung der Wohnwuinsche ab.
Zum Beispiel gewinnen Balkone und Garten, so-
wie generell mehr Wohnflache und Zimmer an Be-
deutung. Diese Nachfragemerkmale treffen in den
GroBstadten aber auch haufig auf wenig Angebot
bzw. sehr hohe Kaufpreise, weswegen das Um-
land objektiv an Attraktivitat gewinnt. Im vergan-
genem Jahr konnte bereits beobachtet werden,
dass sich die Nachfrage nach Hausern und Woh-
nungen in Randlagen und B-Stadten deutlich er-
héhte. Dennoch stellt sich die Frage: Wie geht es
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nach der Krise mit dem Homeoffice weiter? Die
Antwort darauf wird zukilinftig wohl entscheidend
flr die weitere Entwicklung des deutschen Woh-
nungsmarktes sein. Sollte man auf die Umfrage
des Instituts der Deutschen Wirtschaft vertrauen,
so wollen zwei Drittel der Unternehmen die Arbeit-
nehmer wieder in die Bliros zurlickholen. Gleich-
zeitig wird jedoch auch davon ausgegangen, dass
Homeoffice zumindest fiir einen Teil der Arbeits-
zeit ein fester Bestandteil bleiben wird, sodass der

Aus fur den Berliner

Neben der Corona-Krise, die eine nur geringe
Auswirkung auf den Berliner Wohnungsmarkt
hatte, sorgte der Berliner Mietendeckel fir weit-
aus groBere Effekte. Die Entwicklung der Markt-
miete fir Mietwohnungen im Bestand, die meist
als ,Schattenmiete" zusatzlich zur Mietendeckel-
miete angegeben wurde, war in Berlin ricklaufig.
Gleichzeitig kam es zu einem Riickgang des Woh-
nungsangebots um etwa 45 %. Das Resultat war,
dass die stark gestiegene Nachfrage nach glins-
tigen Bestandswohnungen auf ein unterdurch-
schnittliches Angebot traf, welches die Situation
auf dem Wohnungsmarkt nur noch mehr ver-
scharft hat.

Das Gesetz zur Mietenbegrenzung wurde auf-
grund der stetig steigenden Mieten in Berlin vom
Berliner Senat entschieden - es handelte sich
also um ein Landesgesetz. Aufgrund mehrerer
Klagen gegen dieses umstrittene Gesetz ent-
schied am 14.05.2021 das Bundesverfassungs-
gericht nun das Gesetz flur nichtig, da das Land
Berlin nicht Uber die erforderliche Gesetzge-
bungskompetenz verfligt, sondern der Bund ein
dementsprechendes Gesetz hdtte erlassen mis-
sen.

Mit dem Entscheid stellen sich nun viele die Frage,
mit welchen Folgen gerechnet werden muss. Klar
ist: viele Mieter haben mit Differenzzahlungen zu
rechnen. Der Berliner Senat hat zwar zu einer
Ricklagenbildung geraten, fir den Fall, dass das
Gesetz scheitert, dies wurde aber nur zum Teil
auch getan. Aus einer Umfrage der Berliner Spar-
kasse geht hervor, dass nicht einmal die Halfte
der betroffenen Berliner Geld zur Seite gelegt ha-
ben. Viele Mieter hoffen somit, dass die Vermie-
ter auf eine Ruckzahlung verzichten. Einige Be-
troffene gehen aber auch auf die StraBe um ge-
gen Nachzahlungen zu demonstrieren. Erste
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Trend zur Abwanderung ins Umland auch weiter-
hin verstarkt werden kdnnte. Allerdings ist es
fraglich, ob die landlichen Regionen davon profi-
tieren, oder lediglich die Ballungsraume, die be-
reits schon vor der Corona-Krise stark an Attrak-
tivitdt gewonnen haben. (Quellen: Haufe.de, Sta-
tistikdmter des Bundes und der Lander, Zia-Frih-
jahrsgutachten)

Mietendeckel

groBe Wohnungsbaugesellschaften, wie zum Bei-
spiel Vonovia, wollen keine Nachforderungen
stellen. Andere, wie zum Beispiel die Deutsche
Wohnen, bieten eine Ratenzahlung und Stundun-
gen an. Der Berliner Senat will zudem diejenigen
unterstitzen, die die Nachzahlungen alleine nicht
bewaltigen koénnen. Derzeit wird von etwa
34.000 potenziell betroffenen Mietern ausgegan-
gen.

Daneben zeigt sich eine Spatfolge des Berliner
Mietendeckels bei der Erstellung des Berliner
Mietspiegels, welcher als Begriindung von Miet-
erhdhungen herangezogen werden kann. Der An-
fang Mai erschienene Mietenspiegel Berlin zeigt
bereits die Probleme auf. Dieser gibt an, dass die
Durchschnittsmiete seit 2019 nur um etwa 1,1 %
gestiegen sein soll. Viele Vermieter akzeptieren
diese Aussage nicht und betonen, dass die Mieten
erheblich starker gestiegen sind. Auch misste
aufgrund des fir nichtig erklarten Mietendeckels
der Mietenspiegel nun neu bewertet werden. Laut
Gesetz durfen namlich nur am Markt frei gebil-
dete Mieten mit einbezogen werden. Da staatlich
gedeckelte Mieten somit nicht einflieBen duirfen,
wurden der Mietanstieg nicht auf Basis der Ver-
anderung von Mieten aktueller Vertréage errech-
net, sondern entspricht der Teuerungsrate in
Deutschland in den letzten zwei Jahren. Rainer
Will, Chef des Berliner Mietervereins, geht des-
halb von vielen Mieterhéhungen in der nachsten
Zeit aus, die den Mietspiegel weit iberschreiten
und somit in einer Vielzahl von gerichtlichen Aus-
einandersetzungen enden werden. (Quellen:
Handelsblatt, Tagesspiegel, ZIA Herbstgutachten
2020, ZIA Fruhjahrsgutachten 2021)
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Standortvergleich der Top 7

Das Scoring Modell

Das unten dargestellte Scoring Modell ergéanzt die
Betrachtung und den Vergleich der Top 7-Stand-
orte um zahlreiche weitere Wohnungsmarktindi-
katoren. Jeder Standort wird anhand dieser Indi-
katoren gemessen. Je hdher der resultierende
Scoring-Wert desto attraktiver ist der jeweilige

Wohnungsmarkt-Scoring

Markt flr Investoren und desto weiter oben befin-
det er sich in der untenstehenden Grafik. Je at-
traktiver der Markt, desto niedriger sollte die Ren-
dite sein (siehe Darstellung des Modells im An-
hang). In unserem Modell veranschaulicht dies die
eingefliigte Trendlinie. Die KreisgréBe reprasen-
tiert die GroBe des Marktes, hier den Wohnfla-
chenbestand.
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Wie bereits in den Vorjahren nimmt Minchen
auch in diesem Jahr mit einem Scoring-Wert von
72 Punkten den Spitzenplatz ein. Ursdchlich hier-
fUr ist vor allem das hohe Preisniveau, die durch
die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohneigen-
tum jahrlich verstarkt wird. Im unteren Scoring-
Bereich bewegt sich Hamburg mit einem Ergebnis
von 60 Punkten. Die Hansestadt weist zwar eine
hohe Kaufkraft auf, negativ auf das Scoring wirkt
sich aber das vergleichsweise niedrige Preisniveau
aus. Die hohe Zahl an Baufertigstellungen bzw.
die vergleichsweise gute Bedarfsdeckung verstar-
ken diesen Effekt. Dicht an Hamburg liegen die
Stadte Koln und Dusseldorf mit jeweils 61 Punk-
ten. Auch bei Ihnen wirkt sich die Kaufkraft-Preis-
Relation stark auf den Scoring-Wert aus. Knappe
Neubaufldchen in guten Lagen tragen dazu bei,
dass das Preisniveau insgesamt vergleichsweise
gering ist. Auf dem zweiten Platz liegt in diesem
Jahr Stuttgart mit 68 Punkten, gefolgt von Frank-
furt am Main mit 66 Punkten. Beide Stadte erziel-
ten diese Platze vor allem durch das geringe An-
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Brutto-Rendite in %

gebot an Wohnraum sowie die z.T. dadurch be-
dingten hohen Kaufpreise. Berlin landet mit 63
Punkten im Mittelfeld. Zwar weist die Stadt im
Vergleich zu den anderen Top 7-Stadten die
héchste Nachfrage auf, gleichzeitig aber auch das
hdchste Angebot. Die Verkaufspreise in der Bun-
deshauptstadt sind derzeit auBerdem noch ver-
gleichsweise gering. Zuklnftig ist jedoch davon
auszugehen, dass der Scoring-Wert aufgrund der
hohen Preissteigerungen zunehmen wird.

Die geringe Spanne von 12 Punkten zwischen den
Scoring-Werten zeigt, dass auch weiterhin alle
Standorte eine hohe Marktattraktivitat aufweisen
und somit interessant flir Investoren sind. Die
Tatsache, dass die Standorte sich mehrheitlich auf
oder sehr nah an der Trendlinie befinden, zeigt,
dass es sich um ein ausgeglichenes Verhaltnis von
Bruttoanfangsrendite und Scoring-Wert handelt.
Festzustellen ist auBerdem, dass die Renditen an
den Standorten aufgrund der hohe Nachfrage wei-
terhin sinken. Die Spanne liegt zwischen 2,3 %
(Miinchen) und 3,4 % (K&ln) brutto.
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Angebot

_Die Fertigstellungszahlen erreichen 2019 mit
19.000 Wohneinheiten ein neues 10-Jahres-
Hoch. Damit wurde der jahrliche Bedarf an
Wohnungen in dem Jahr zu etwa 90 % er-
reicht.

_Die Leerstandsquote marktgangiger Wohnun-
gen ist weiter ricklaufig und liegt mit 0,8 %
Uiber dem Durchschnitt der Top 7 (@ 0,6 %).

Trend @

_In 2020 sind die Baugenehmigungen im Ver-
gleich zum Vorjahr um rund 9 % gesunken.
Aufgrund des vorhandenen hohen Baulber-
hangs ist fir 2020 mit einem leichten Anstieg
der Baufertigstellungen zu rechnen und auch
fur 2021 kann man von stabilen Baufertig-
stellungen ausgehen.

Nachfrage

_Nachdem die Einwohnerzahl im ersten Halb-
jahr 2020, bedingt durch das negative Wan-
derungssaldo, erstmals seit 2013 riicklaufig
war, konnte das zweite Halbjahr den negati-
ven Wert ausgleichen, sodass Ende 2020 die
Einwohnerzahl in Berlin gegenliber 2019 fast

unverandert blieb.
Trend |:>

_Fir 2021 ist aufgrund weiterhin bestehender
geringerer Zuwanderung mit einem ahnli-
chen Bevoélkerungswachstum zu rechnen.

Preise

_Auch in 2020 haben die Preise fiir Wohnei-
gentum in der Bundeshauptstadt Gber alle
Segmente hinweg zugenommen. Mit einem
durchschnittlichen Wachstum von 10 % fiel
dieses jedoch geringer als im Vorjahr aus.

_Der Preis fir eine durchschnittliche Neu-
bauwohnung liegt mittlerweile bei knapp
6.000 EUR/m?2 und damit etwa 5,5 % ho-
her als im Vorjahr. Die Preise flr Bestands-
wohnungen stiegen sogar um 10 % auf ca.
3.600 EUR/m?2.

_Das Verhaltnis von Kaufkraft zu Kaufpreis
ist weiter gesunken und liegt anndhernd
auf dem durchschnittlichen Niveau der Top

7-Stadte.
Trend a
_Auch 2021 kann mit einem erneuten Preisan-
stieg gerechnet werden, wenngleich auch mit

einer geringeren Dynamik als in den Vorjah-
ren.

Neubauprojekte sind u.a.:

_Quartier Gut Hellersdorf: Hellersdorf, ca.
1.250 WE, Fertigstellung 2023

_Mein Falkenberg: Falkenberg, ca. 1.250
WE, Fertigstellung: 2025

_Wasserstadt Oberhavel: Spandau, ca.
4.000 WE, Fertigstellung: ab 2025

Wohnungsmarkt Berlin 2021

Wohnungsmarkt-Scoring (Berlin vs. Top 7)

Berlin

Miete [100=hdochste
Mietpreise unter den Top 7]
100

=—Top 7

Bevolkerung/Wohnfléachen-
bestand [100=ho6chste
HaushaltsgréBe unter den
Top 7]

Kaufkraft / Kaufpreise ETW
[100=hochste
Kaufkraft/Kaufpreis ETW-
Relation]

Fertigstellungen/Bedarf
[100= héchste /
Bedarfsdeckung unter den
Top 7]

Leerstandsquote
[100=geringste
Leerstandsquote unter den
Top 7]

Rating von 0 bis 100: je hoher das Rating, desto attraktiver ist der Markt
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Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Colliers, IW Kéln, JLL, Statistische Amter des Bundes und der Lander, ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.

Berlin Marktprofil Wohnen

% LB ImmoWert



Wohnungsmarkt Dusseldorf 2021

Angebot Wohnungsmarkt-Scoring (Diisseldorf vs. Top 7)
_Die Zahl der Baufertigstellungen erreicht Miete [100=héchste

2019 einen Wert von etwa 2.300 Wohnun- DOaww Mietpreise unter den Top
gen, was einem Riickgang von 10 % im =17 7
Vergleich zum Vorjahr entspricht. Der jahr-

liche Bedarf an Wohnungen konnte in Dis-

seldorf damit zu etwa drei Vierteln gedeckt Bevélkerung/Wohnfidchen-

werden. bestand [100=héchste

i i i i HaushaltsgroBe unter den "X~
_Die Leerstandsquote sinkt weiter und liegt Top 7]

in 2019 bei 1,3 %. Damit weist Dlsseldorf
den héchsten Leerstand unter den Top 7
(@ 0,6 %) auf.

Fertigstellungen/Bedarf  / Leerstandsquote
Trend I:> [100= hochste € b [100=geringste
Bedarfsdeckung unter den Leerstandsquote unter den
_Aufgrund der Bauilberhange aus den letz- Top 7] Top 7]
ten Jahren ist trotz der negativen Entwick-
lung der Baugenehmigungen in 2020 von
einer stabilen Entwicklung der Baufertig-

stellungen in 2020 und auch 2021 auszu- Angebotsentwicklung
gehen.

100

Kaufkraft / Kaufpreise ETW
[100=hochste
Kaufkraft/Kaufpreis ETW-
Relation]

Rating von 0 bis 100: je héher das Rating, desto attraktiver ist der Markt
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Nachfrage

. . . Baufertigstells Woh: Wohn- und Nichtwoh baud cht:
_Im ersten Halbjahr 2020 weist Diisseldorf 350 B e e
nicht nur ein negatives Wanderungssaldo,

sondern auch eine negative natirliche Be-
volkerungsentwicklung auf. Im zweiten Zensus ’ I

'000 WE
'000 WE

340
Halbjahr 2020 konnten die negativen Wer-

te ausgeglichen werden, sodass die Ein-

wohnerzahl annahernd stabil geblieben ist.

Trend E>

_Aufgrund der weiterhin geringen Zuzlge ist 320
mit einer stabilen Zahl der Einwohner zu
rechnen.
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Eigenheime stiegen um ca. 6 %.

_Der Preis fir eine durchschnittliche Neu-
bauwohnung liegt mittlerweile bei rd.
5.240 EUR/m2 und ist damit um knapp
4 % im Vergleich zu Vorjahr gestiegen.

_Dusseldorf weist das hochste Kaufkraft-
Preis-Verhaltnis unter den Top 7 Stadten
auf.

-2
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Quellen: Landeshauptstadt Diisseldorf, IT NRW, IW Kéln, JLL, Statistische Amter des Bundes und der Lander, ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.
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Wohnungsmarkt Frankfurt 2021

Angebot

_Die Zahl der Baufertigstellungen erreicht
2019 mit Uber 4.600 Wohneinheiten ein
neues 10-Jahres-Hoch. Der jahrliche Be-
darf an Wohnungen wurde in Frankfurt am
Main damit zu Gber 80 % erreicht.

_Die Leerstandsquote ist auch in 2019 wei-
ter gesunken und liegt nun bei 0,2 %. Da-
mit weist Frankfurt am Main zusammen
mit Minchen den niedrigsten Leerstand
unter den Top 7-Stadten (@ 0,6 %) auf.

Trend |:>

_ 2020 ist von einem Rickgang der Bauge-
nehmigungen im Vergleich zum Vorjahr
auszugehen. Bei den Baufertigstellungen
wird ein ahnliches Niveau bzw. ein leicht
sinkender Trend erwartet, der sich auch in
2021 fortsetzen wird.

Wohnungsmarkt-Scoring (Frankfurt vs. Top 7)

Miete [100=ho6chste
Mietpreise unter den Top
—Top 7 71
100 ‘

80
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Frankfurt am Main
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Fertigstellungen/Bedarf Leerstandsquote
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Bedarfsdeckung unter den Leerstandsquote unter den
Top 7] Top 7]

Rating von 0 bis 100: je héher das Rating, desto attraktiver ist der Markt

Angebotsentwicklung
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Quellen: Hessisches Statistisches Landesamt, IW KéIn, JLL, Stadt Frankfurt am Main, Statistische Amter des Bundes und der Lander, ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.
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Wohnungsmarkt Hamburg 2021

Angebot

_Die Zahl der Baufertigstellungen erreicht
2019 mit Gber 9.800 Wohneinheiten aber-
mals einen Uberdurchschnittlichen Wert. Da-
mit konnte Hamburg 2019 erneut den jahrli-
chen Bedarf an Wohnungen annahernd de-
cken.

_Die Leerstandsquote marktgangiger Wohnun-
gen liegt 2019 wie im Vorjahr bei 0,5 % und
damit weiterhin unter dem Durchschnitt der

Top 7 (@ 0,6 %).
Trend |:>

_Auch 2020 erreicht die Stadt Hamburg ihr
selbst auferlegtes Ziel, jahrlich mind. 10.000
Wohnungen zu genehmigen, wenn auch nur
knapp. Aufgrund des leichten Bauliberhangs
der letzten Jahre kann somit mit einer ahnli-
chen Zahl an Baufertigstellungen in 2020 und
2021 wie bereits in 2019 gerechnet werden.

Nachfrage

_Wie auch in den anderen Top 7-Stadten ist
das Wanderungssaldo im ersten Halbjahr
2020 negativ. Fur das zweite Halbjahr wurde
bisher jedoch ein positives Wanderungssaldo
vermerkt, sodass in 2020 insgesamt ein posi-
tives Wachstum erzielt werden kann.

Trend 0

_Aufgrund der positiven Entwicklung, die fir
2020 bislang gesehen wird, kann auch fir
2021 ein stabiles bis leicht positives Ergeb-
nis erwartet werden.

Preise

_Die Preise fir Wohnimmobilien haben auch in
2020 deutlich zugenommen. Uber alle Seg-
mente hinweg betrug der Preisanstieg im
Mittel rd. 6,5 % und lag damit trotz der
Corona Krise hoher als im Vorjahr.

_Der Preis fur eine durchschnittliche Neu-
bauwohnung liegt mittlerweile bei rd.
6.300 EUR/m?2 und somit etwa 6,5 % ho-
her als im Vorjahr. Wie bereits im Vorjahr
konnte die hochste Preissteigerung bei den
Bestandwohnungen ausgemacht werden.
Diese stiegen um knapp 9 % auf rund
4.400 EUR/m?2,

_Das Verhaltnis von Kaufkraft zu Preis sinkt
in der Hansestadt weiter, wenngleich auch
deutlich geringer als bei den anderen Top 7
-Stadten. Aufgrund der hohen Kaufkraft ist
Eigentum in Hamburg im Vergleich zu den
anderen Stadten am erschwinglichsten.

Trend 0

_Auch in 2021 kann mit einer Preissteigerung
Uber alle Segmente hinweg gerechnet wer-
den.

Neubauprojekte sind u.a.:

_Wohnquartier am WeiBenberg: Alsterdorf,
ca. 485 WE, Fertigstellung 2022

_Kolbenhofe: Ottensen, ca. 420 WE, Fertig-
stellung 2022

_Waulffsche Siedlung: Langenhorn, ca. 700
WE, Fertigstellung 2025

Wohnungsmarkt-Scoring (Hamburg vs. Top 7)
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Angebotsentwicklung

Definition: Eigenheim (Einfamilienhaus) mit ca. 140 m2 Wohnflache; Reihenhaus mit ca. 110 m2 Wohnflache

Quellen: Freie und Hansestadt Hamburg, IW KélIn, JLL, Statistisches Amt fir Hamburg und SH, Statistische Amter des Bundes und der Lander, ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.
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Wohnungsmarkt Koln 2021

Angebot Wohnungsmarkt-Scoring (Koéln vs. Top 7)
_Die Zahl der Fertigstellungen erreicht 2019 Kain Miete [100=h&chste

Uber 2.200 Wohneinheiten und damit 19 % Mietpreise unter den Top

weniger als im Vorjahr. Damit erreichte die —Top7 7]

100

Domstadt nur etwa ein Drittel des prognosti-
zierten jahrlichen Bedarfs.
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den zweithdchsten Leerstand unter den Top 7] Relation]
Top 7 (2 0,6 %) auf.
Trend |:>
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2020 und 2021 auszugehen_ Rating von 0 bis 100: je hoher das Rating, desto attraktiver ist der Markt
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einem positiven Wanderungssaldo auszu- I
gehen, sodass die Einwohnerzahl Kéln an- 540 4
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530 3
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_Flr das Jahr 2021 ist von einer &hnlichen

Entwicklung wie 2020 auszugehen, sodass 510 1
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Die stérksten Preisanstiege erfuhren Eigen-
tumswohnungen im Neubau und Reihen-
hauser. 9

_Der Preis fur eine durchschnittliche Neu-
bauwohnung liegt mittlerweile bei rd.
5.600 EUR/m2 und ist damit etwa 10 %
hoher als im Vorjahr. 3

_Trotz der Preisanstiege liegt das Verhaltnis
von Kaufkraft und Preisen (iber dem
Durchschnitt der Top 7 Stadte und wird nur
von Dusseldorf Ubertroffen.
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Definition: Eigenheim (Einfamilienhaus) mit ca. 140 m2 Wohnflache; Reihenhaus mit ca. 110 m2 Wohnflache
Quellen: IT NRW, IW KélIn, JLL, Statistische Amter des Bundes und der Lander, Stadt KoIn, ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.
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Wohnungsmarkt Minchen 2021

Angebot

_Die Bautatigkeit ging in 2019 im Vergleich
zum Vorjahr um knapp 20 % zurlick und
liegt damit bei rund 7.500 fertiggestellten
Wohnungen. Damit wurde der jahrliche
Bedarf an Wohnungen zu etwa 60 % er-
fallt.

_Seit 2015 liegt die Leerstandsquote bei 0,2 %
und weist damit erstmals zusammen mit
Frankfurt am Main den geringsten Leerstand
in den Top 7 auf.

Trend 0

_Die Zahl der Baugenehmigungen ist 2020 im
Vergleich zum Vorjahr um Uber 5 % gestie-
gen. Zusammen mit dem vorhandenen deut-
lichen Bauliberhang konnte somit in 2020
auch ein Anstieg der Baufertigstellungen
erzielt werden. Fur 2021 ist ebenfalls von
einem Anstieg auszugehen.

Nachfrage

_Im ersten Halbjahr glichen sich die natrli-
che Bevdlkerungsentwicklung und das
Wanderungssaldo aus, sodass die Einwoh-
nerzahl annahernd konstant blieb. Im
zweiten Halbjahr konnte eine positive Ent-
wicklung des Wanderungssaldos festge-
stellt werden, sodass ein Bevélkerungs-
wachstum verzeichnet werden kann, wenn
gleich es auch niedriger als in den vergan-

genen Jahren ausfallt.
Trend E>

_Fir das Jahr 2021 ist aufgrund der zu erwar-
tenden geringen Wanderungen mit einem
ahnlichen Ergebnis zu rechnen.

Preise

_Die Preise haben in Miinchen auch 2020
zugenommen, jedoch abermals weniger als
im Vorjahr. Uber alle Segmente hinweg be-
trug der Preisanstieg im Mittel rund 7 %
(2019: 9 %). Eigenheime konnten mit etwa
9 % die hochsten Preissteigerungen erfah-
ren, Bestands- und Neubauwohnungen
folgten mit rd. 7 %.

_Der Preis fur eine durchschnittliche Neu-
bauwohnung liegt mittlerweile bei rd.
10.900 EUR/m?2,

_Trotz der hochsten Kaufkraft unter den Top 7
Stadten bleibt Minchen im Verhaltnis Kauf-
kraft-Preise teuerster deutscher Wohnstand-
ort und weist auch weiterhin die hdchsten
Miet- und Kaufpreise auf.

Trend @

_Minchen bleibt 2020 weiterhin an der Spitze
der teuersten Stadte Deutschlands und das
wird sich auch 2021 nicht andern. Allerdings
ist auch fir das vor uns liegende Jahr mit
geringeren Preissteigerungen zu rechnen.
Dies liegt allerdings weniger an der gemin-
derten Nachfrage, sondern an der hohen
Bautdtigkeit in dezentraleren Lagen.

Neubauprojekte sind u.a.:

_ Stadtquartier DiamaltPark: Allach-
Untermenzing, ca. 720 WE, Fertigstellung
2022

_Wohnquartier ehem. Bayernkaserne:
Schwabing-Freimann, ca. 6.000 WE, Fer-
tigstellung 2029

_Quartier HaldenseestraBe: Ramersdorf-
Perlach, ca. 660 WE, Fertigstellung 2030

Wohnungsmarkt-Scoring (Miinchen vs. Top 7)
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Rating von 0 bis 100: je hoher das Rating, desto attraktiver ist der Markt

Angebotsentwicklung

Definition: Eigenheim (Einfamilienhaus) mit ca. 140 m2 Wohnflache; Reihenhaus mit ca. 110 m2 Wohnflache

Quellen: Bayerisches Landesamt fir Statistik. Landeshauptstadt Miinchen, IW KélIn, JLL, Statistische Amter des Bundes und der Lénder, ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.
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Wohnungsmarkt Stuttgart 2021

Wohnungsmarkt-Scoring (Stuttgart vs. Top 7)

Angebot

_Die Zahl der Baufertigstellungen ist 2019
mit etwa 1.500 Wohneinheiten gegentiber
dem Vorjahr um Uber 19% gesunken. Da-
mit wurde der jahrliche Bedarf an Wohnun-
gen nur etwa zu 40 % erreicht.

_Die Leerstandsquote liegt weiterhin bei
0,5 % und ist damit unter dem Durch-
schnitt der Top 7 (@ 0,6 %).

Trend |:>

_Die Zahl der Baugenehmigungen hat ge-
geniber dem Vorjahr um rund 24 % abge-
nommen. Aufgrund des noch vorhandenen
Bauiberhangs wird fiir 2020 derzeit von
einem ahnlichen Wert wie im Vorjahr aus-
gegangen. Fir 2021 wird von einer Trend-
fortsetzung ausgegangen.

Nachfrage

_Wie auch in den anderen Top 7-Stadten
verzeichnet Stuttgart im ersten Halbjahr
2020 ein negatives Wanderungssaldo, wel-
ches zu einem Rickgang der Bevdlke-
rungsentwicklung gefihrt hat. Allerdings
setzte sich die negative Entwicklung in der
zweiten Jahreshalfte fort, sodass in 2020
ein Bevdlkerungsriickgang verzeichnet
werden muss.

_Grund fir den Riickgang war vor allem der
verminderte Zuzug aus dem Ausland und
das Fehlen von Studienanféngern. Dane-
ben herrscht weiterhin eine Abwanderung
ins Umland aufgrund des geringen Wohn-
angebots und der hohen Preise.

Trend g

_In 2021 werden die Wanderungen wahr-
scheinlich ahnlich wie in 2020 ausfallen,
sodass mit einer Stagnation oder sogar
einem weiteren Rickgang der Bevdlkerung
zu rechnen ist.

Preise

_Wie auch im Vorjahr haben die Preise iber
alle Segmente hinweg im Mittel rd. 7 % zu-
genommen. Die hdchsten Preissteigerungen
erfuhren Bestandswohnungen mit etwa 9 %.

_Der Preis fur eine durchschnittliche Neu-
bauwohnung liegt mittlerweile bei fast
7.500 EUR/m?2 und somit etwa 4 % hdher
als im Vorjahr.

_Das Verhaltnis von Kaufkraft zu Preis ist
weiter gesunken und weist somit zusam-
men mit Frankfurt den zweitniedrigsten
Wert auf.

Trend 0

_Unbeeindruckt von der Corona Krise stei-
gen die Preise weiter. Auch in 2021 ist mit
einem Anstieg der Preise aufgrund des
knappen Angebots an Immobilien zu rech-
nen.

Neubauprojekte sind u.a.:

_Wohnquartier Giebel: Giebel, ca. 335 WE,
Fertigstellung 2023

_Wohnen am Hohenpark Killesberg: Feuer-
bach, ca. 200 WE, Fertigstellung 2023

_Garden Campus: Vaihingen, ca. 1.400 WE,
Fertigstellung 2025
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Definition: Eigenheim (Einfamilienhaus) mit ca. 140 m2 Wohnflache; Reihenhaus mit ca. 110 m2 Wohnflache
Quellen: Landeshauptstadt Stuttgart, IW KéIn, JLL, Statistisches Landesamt Stuttgart, Statistische Amter des Bundes und der Lander, ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.

Stuttgart Marktprofil Wohnen

% LB ImmoWert



Ansprechpartner

Janine Koch
Research

Telefon: +49 89 12 22 17-136
Telefax: +49 89 12 22 17-199
E-Mail: janine.koch@lb-immowert.de

Carmen Schlichting
Leitung Research

Telefon: +49 89 12 22 17-134
Telefax: +49 89 12 22 17-199
E-Mail: carmen.schlichting@lb-immowert.de

COPYRIGHT, Stand Mai 2021: LB Immobilienbewertungsgesellschaft mbH - Ein Unternehmen der BayernLB, (kurz: LBImmoWert), D-
81675 Miinchen, Bundesrepublik Deutschland. Alle Rechte vorbehalten. Bei Zitaten wird um Quellenangabe ,LBImmoWert" gebeten. Die
in dieser Analyse enthaltenen Daten und Informationen beruhen auf 6ffentlich zuganglichen Quellen, die wir fiir zuverlassig halten. Eine
Garantie flr die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben kénnen wir nicht tbernehmen, und keine Aussage in dieser Analyse ist als
solche Garantie zu verstehen. Alle MeinungsauBerungen geben die aktuelle Einschatzung des Verfassers/der Verfasser wieder. Die in
dieser Analyse zum Ausdruck gebrachten Meinungen kdnnen sich ohne vorherige Ankindigung &ndern. Fir den Inhalt dieser
MeinungsduBerungen und Prognosen, fir die Verwendung dieser Analyse sowie fir zukinftige wirtschaftliche und technische
Entwicklungen kann keine Haftung ibernommen werden.

LB Immobilienbewertungs- Geschaiftsfiihrung
% LB ImmoWert gesellschaft mbH Christian Seidel,

Monika Preithner
PrinzregentenstraBe 78

81675 Miinchen

Registergericht
Amtsgericht Minchen,
HRB 189550
. Telefon: +49 89 12 22 17-0
Hyvizert 1 (l\ RICS Telefax: +49 89 12 22 17-199 Umsatzsteuer-ID
yrlerty jreinatasead
E-Mail: kontakt@Ib-immowert.de gemaB § 27a Umsatzsteuergesetz

www.lb-immowert.de DE 221802848



