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Frankfurt

Wohnungsnachfrage Frankfurt Die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt

B in Frankfurt am Main (Bevolkerungsent-
- s 2| wicklung 2017 -2021: +1,7 %, Haushalte
404,000 : ;ggggg ; 2016 — 2020: +2,1 %) hat in den vergan-
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zzzzzz 8 ;igggg ‘D Tempo weiter angezogen. Zuletzt haben
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snooo B ;igggg j schrénkungen das Wachstum allerdings
392.000 720000 3 gebremst. Das Wohnraumangebot stieg
e o e o o o ; hingegen ungebrochen an (Wohnungsbe-
sl St Frankiurtam W ——Bovskeorng SactFrankramvan 4 | Stand 2017 = 2021: +4,2 %)
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Infolge der aktuell veranderten Rahmen-

Wohnraumangebot Frankfurt bedingungen im Zusammenhang mit dem
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Das Preisniveau auf dem Markt flr Eigen-
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Kaufpreisentwicklung (€/m?) Frankfurt . :
P ___Mfif : ) im Vergleich zu H1 2021 auf 7.770 €/m?
Ittelwel
—m—Oberes Marktsegment (Mittel: teuerste 25%) angestiegen. Das obere Preissegment
Unt Markt: t (Mittel: glinstigste 25%, .
12.000 e s e i:”:;ise ' 1m0 (Mittel: teuerste 25 % der Angebote)
0000 ./9120/-/' Uberschreitet seit 2021 die Grenze von
: 8.900 . . .. .
o 7.770 10.000 € je m2. Preiszuschlage sind auch
8.000 -

6000 6.500
6.000
4.000 .’./'/.
100 4.690

3.560
2.000 3.310

H12019 H1 2020 H1 2021 H1 2022

Quelle: Value Marktdatenbank, apollo valuation & research GmbH

im unteren Preissegment (Mittel: glns-
tigste 25 % der Angebote) registriert wor-
den.
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Wohnungsnachfrage Bad Homburg
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Bad Homburg

Die Einwohner- und Haushaltszahlen der
Kreisstadt des Hochtaunuskreises Bad
Homburg v. d. Hohe haben insgesamt
eine positive Entwicklung (Bevdlkerungs-
entwicklung 2017 — 2021: +0,5 %, Haus-
halte 2016 — 2020: +2,3 %) erfahren. Der
Wohnungsbestand ist gleichzeitig (2017 —
2021 um +1,4 % auf 27.306 Einheiten)
gewachsen. Damit stehen den wohn-
raumnachfragenden Haushalten (mit Erst-
wohnsitz) rechnerisch ausreichend Woh-
nungen zur Verflgung.

Die Mietpreisentwicklung (Zeitraum H1
2021 - H1 2022) fur Wohnungen in Bad
Homburg ist wie in der Bankenmetropole
ricklaufig gewesen. Die Preisriickgange
im unteren Marktsegment (Mittel: guns-
tigste 25 % der Angebote) und oberen
Marktsegment (Mittel: teuerste 25 %) be-
laufen sich auf 0,5% (10,00 €/m?
bzw. 3,4 % (15,75 €/m?. Die durch-
schnittiche ~ Angebotsmiete  betragt
12,75 €/m?2, die damit im Vergleich zu H1
2021 (12,85 €/m?) um 0,8 % abgenom-
men hat.

Der durchschnittliche Angebotskaufpreis
fr  Eigentumswohnungen  hat  mit
5.250 €/m?2 in der ersten Jahreshélfte
2022 die Marke von 5.000 €/m2 deutlich
Uberschritten. Damit liegt dieser um
13,4 % oberhalb des Niveaus des Vorjah-
res (4.630 €/m?). Der Mittelwert im unte-
ren Marktsegment (gunstigste 25 % der
Angebote) ist um 22 % von 3.280 €/m2in
H1 2021 auf 4.000 €/m?in H1 2022 an-
gewachsen. Die teuersten Wohnungen
(Mittelwert: teuerste 25 % der Angebote)
sind im aktuellen Zeitraum fUr im Schnitt
6.500 €/m?2 (+470 €/m2 ggu. H1 2021)
angeboten worden.
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Wohnungsnachfrage Bad Vilbel
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Bad Vilbel

Die bevolkerungsreichste Stadt des Wet-
teraukreises Bad Vilbel liegt am nordostli-
chen Rand der Bankenmetropole Frank-
furt. Sowohl auf der Nachfrageseite (Be-
volkerungsentwicklung 2017 - 2021:
+3,4 %, Haushalte 2016 — 2020: +7,1 %)
als auch auf der Angebotsseite (Woh-
nungsbestand 2017 — 2021: +6,0 %) sind
in den letzten Jahren kontinuierliche An-
stiege registriert worden. Die Haushalts-
zahlen und der Wohnungsbestand sind in
den vergangenen funf Jahren im Vergleich
zu den anderen analysierten Markten da-
mit am stérksten gewachsen. Der Bedarf
an Wohnraum — bei Betrachtung der ab-
soluten Nachfrage- und Angebotswerte —
kann auch weiterhin nicht gedeckt wer-
den.

In Bezug auf die Mietpreisentwicklung ha-
ben sich die Mittelwerte im betrachteten
Zeitraum ungebrochen erhdht. In der ers-
ten Jahreshélfte 2022 belauft sich die
durchschnittliche  Angebotsmiete  auf
12,35 €/m2, was einen Anstieg von 2,1 %
im Vergleich zum Vorjahreszeitraum dar-
stellt. Das Plus im unteren Preissegment
(Mittel: gunstigste 25 % der Angebote)
liegt bei 4,7 %. Dieses erreicht damit ein
Niveau von 10,10 €/m2 in H1 2022.

Die durchschnittlichen  Angebotskauf-
preise fur Eigentumswohnungen in Bad
Vilbel befinden sich im Umlandvergleich
auf dem hdchsten Niveau und sind eben-
falls von konstantem Wachstum gepragt.
So hat der durchschnittliche Angebots-
preis im Vergleich zu H1 2021 um 11,4 %
zugenommen und liegt nun bei 5.650
€/m2, Das obere Preissegment (Mittel:
teuerste 25 % der Angebote) erreicht hier-
bei 6.740 €/m2. Der Mittelwert im unteren
Marktsegment (Mittel: gunstigste 25 %
der Angebote) liegt nun bei 4.190 €/m2.
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Wohnungsnachfrage Hofheim
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Wohnraumangebot Hofheim
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Hofheim

Die westlich von Frankfurt gelegene Kreis-
stadt des Main-Taunus-Kreises Hofheim
am Taunus hat im Vergleich zu 2017 eine
marginal ansteigende Entwicklung der
Bevdlkerungszahl (2017 - 2021:
+0,03 %) erfahren. Die Haushaltszahl liegt
2020 im Vergleich zu 2016 auf unveran-
dertem Niveau. Dem steht ein Wohnungs-
bestandswachstum von 2,1 % (2017 -
2021) auf 18.994 gegenuber. Aus rein
quantitativer Sicht kann damit von einem
leichten Uberhang der Angebotsseite ge-
sprochen werden.

Der Trend der steigenden Mietpreisent-
wicklung hat nach einer Unterbrechung
im Zeitraum H1 2020 - H1 2021 wieder
an Dynamik gewonnen. So belduft sich
aktuell die durchschnittliche Angebots-
miete fur Wohnungen auf 12,60 €/mz2, die
damit im Vergleich zur Jahresmitte 2021
um 12 % angezogen hat. Die Miete im
oberen Preissegment (Mittel: teuerste
25 % der Angebote) ist auf 16,30 €/m?
und damit noch starker gewachsen
(+14,4 %). Mit 9,60 €/m? liegt das untere
Preissegment (Mittel: glinstigste 25 % der
Angebote) um 0,55 €/m? Uber dem Vor-
jahresniveau.

Bei der Entwicklung des durchschnittli-
chen Angebotskaufpreises fur Eigen-
tumswohnungen ist im Jahresvergleich
ebenso ein solider Zuschlag (+12,1 % auf
5.110 €/m?) registriert worden. Das obere
Preissegment (Mittel: teuerste 25 % der
Angebote) erreicht hierbei 6.470 €/m2,
das damit um 7,5 % gegenlUber H1 2021
angewachsen ist. Das untere Marktseg-
ment (gunstigste 25 % der Angebote) mit
im Schnitt 3.470 €/m? bedeutet einen An-
stieg von 3,3 %.
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Wohnungsnachfrage Neu-Isenburg
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Quelle: Value Marktdatenbank, apollo valuation & research GmbH

Neu-Isenburg

Die im Suden der Bankenmetropole an-
grenzende Stadt Neu-Isenburg im Land-
kreis Offenbach ist in den letzten Jahren
durch ein nahezu konstantes Wachstum
(Bevdlkerungsentwicklung 2017 — 2021:
+2,7 %, Haushalte 2016 — 2020: +2,2 %)
gepragt worden. Auch das Wohnrauman-
gebot hat zugenommen (Wohnungsbe-
stand 2017 -2021: +1,5 %). Infolgedes-
sen kann derzeit aus quantitativer Sicht
von einem nahezu ausgeglichenen Ver-
haltnis von Angebot und Nachfrage ge-
sprochen werden.

Auf dem Mietwohnungsmarkt sind ausge-
nommen im oberen Preissegment (Mittel:
teuerste 25 % der Angebote) kontinuierli-
che Preiserhéhungen bei den Mittelwer-
ten im Betrachtungszeitraum H1 2019 -
H1 2022 registriert worden. Die durch-
schnittlichen Mieten im Top 25 %-Seg-
ment schwanken im Auswertungszeit-
raum zwischen 14,75 €/m2 und
15,40 €/m? (u.a. H1 2022: 14,95 €/m?
bzw. +1,4 % ggu. H1 2021). Im unteren
Preissegment (Mittel: glinstigste 25 % der
Angebote) hat die Miete um 3,3 % auf
9,50 €/m2im Vergleich zu H1 2021 zuge-
legt. Das Gesamtmittel ist von 11,55 €/m?
(H1 2021) auf 11,90 €/m2 gestiegen.

Hinsichtlich der Entwicklung des durch-
schnittlichen Angebotskaufpreises klet-
terte der Mittelwert um 8,5 % auf
4.230 €/m2 (H1 2021: 3.900 €/m?) in der
ersten Halbjahreshalfte 2022. Das obere
Preissegment (Mittel: teuerste 25 % der
Angebote) erreicht hierbei 5.380 €/m?
(+11,2 % ggu. H1 2021), wahrend guns-
tigere Wohnungen (Mittel unteres Markt-
segment: gunstigste 25 % der Angebote)
im Schnitt for 3.280 €/m2 (+12,7 % ggu.
H1 2021) angeboten worden sind.

Partner der

Mlapollo group



4\,‘

v ¥

Wohnungsnachfrage Offenbach
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Offenbach

Die in unmittelbarer 6stlicher Nachbar-
schaft zur Finanzmetropole gelegene
kreisfreie Stadt Offenbach am Main hat in
den letzten Jahren durch zahlreiche Neu-
bau- und Sanierungsprojekte einen enor-
men Imagewandel erfahren. Die Bevolke-
rung ist im Vergleich zu den anderen flnf
Umlandstadten im Auswertungszeitraum
2017 — 2021 am starksten bzw. um 3,7 %
gestiegen. Dies unterstreicht die hohe An-
ziehungskraft Offenbachs, auch wenn die
Haushaltszahl marginal um 0,5 % (2016 -
2020) gesunken ist. Durch die aktive
Wohnbautétigkeit wurde der Wohnungs-
bestand auf 63.524 Einheiten (2021) aus-
gebaut (Wohnungsbestand 2017 -2021:
+3,9 %). Rechnerisch reicht das Wohn-
raumangebot damit aus, um den Bedarf
der 61.597 Haushalte (2020) zu decken.

Die durchschnittliche Angebotsmiete fur
Mietwohnungen hat in den vergangenen
zwolf Monaten um 1,7 % auf nun
12,05 €/m? zugelegt. Die Miete im oberen
Preissegment (Mittel: teuerste 25 % der
Angebote) ist mit 15,30 €/m?im Vergleich
zur Vorjahresmitte zwar leicht gesunken,
zwischen H1 2020 und H1 2021 machte
diese aber einen Sprung von 15,00 €/m?
auf 15,60 €/m2. Mit 9,30 €/m? ist das un-
tere Preissegment (Mittel: gUnstigste
25 % der Angebote) um 3,9 % hoher als
in der ersten Jahreshélfte 2021.

Der durchschnittliche Angebotskaufpreis
fUr Eigentumswohnungen hat im Einjah-
resvergleich ein Plus von 12,3 % ver-
zeichnet, der damit nun bei 4.650 €/m?
liegt. Hoher fallen die Preisanstiege
(+15,1 % auf 5.880 €/m2und +18,5 % auf
3.400 €/m?) im oberen Preissegment (Mit-
tel: teuerste 25 % der Angebote) und un-
teren Preissegment (Mittel: gUnstigste
25 % der Angebote) aus.
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Zusammenfassung

’ Frankfurt am Main
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Wohnungsnachfrage und -angebot Frankfurter Umland
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Zusammen-

fassung

Frankfurt am Main zahlt zu den groBten
Stadten Deutschlands mit hoher wirt-
schaftlicher Anziehungskraft und in den
Vorcoronajahren nahezu konstanten Be-
volkerungszuwéachsen. In direkter Nach-
barschaft zur Bankenmetropole liegen
die betrachteten Kommunen Bad Hom-
burg, Bad Vilbel, Hofheim, Neu-Isenburg
und Offenbach am Main, die attraktive
Wohnstandorte im Ballungsraum Rhein-
Main darstellen. Eine hohe und steigende
Nachfrage nach Wohnraum infolge zu-
nehmender Einwohnerzahlen — getragen
von hohen Wanderungsgewinnen — so-
wie veranderter \Wohnraumanspriche
haben in den letzten Jahren trotz reger
Neubauaktivitaten zu einer Verknappung
des Wohnungsangebots gefuhrt.

Zuletzt fielen die Wanderungsgewinne
aufgrund der MaBnahmen zur Eindam-
mung der Coronapandemie zwar gering
aus oder rutschten, wie im Fall von Frank-
furt (Wanderungssaldo 2021: -7.407 Per-
sonen), sogar in den negativen Bereich.
Bei langerfristigem historischem Ver-
gleich sind die Einwohnerzuwé&chse aber
deutlich. Eine Normalisierung der Zuwan-
derung deutet sich aktuell nicht nur an,
durch die Flichtlingswelle aus der Ukra-
ine erhalt diese sogar nochmals einen zu-
satzlichen Schub. Zwischen den Jahren
2016 und 2021 wuchs die Bevolkerung
Frankfurts um 3,1 % und in den betrach-
teten Umlandgemeinden in Summe um
3,4 %. Der Wohnungsbestand ist in die-
sem Zeitraum zwar noch deutlicher an-
gestiegen (+5,6 % in Frankfurt und
+4,1 % in den betrachteten Umlandge-
meinden reicht aber weiterhin nicht aus,
um den Bedarf in qualitativer und quanti-
tativer Sicht zu decken. Dazu tragt auch
die Reduzierung von Neubauaktivitaten
aufgrund von Materialverknappung und
Fachkraftemangel im Baugewerbe bei.
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Mietentwicklung (€/m2/Monat) Frankfurt und Umland
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Kaufpreisentwicklung (€/m?) Frankfurt und Umland
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Hinzu kommt die allgemeine Verteuerung von Projektentwick-
lungen, woflr die zunehmenden Baukosten bei zugleich stei-
genden Finanzierungskonditionen die Hauptursachen sind.

Das groBe Ungleichgewicht zwischen Wohnraumangebot und
Wohnraumnachfrage zeigte sich in den vergangenen Jahren in
einer generellen Verteuerung der Mieten und vor allem der
Preise, die zuletzt in den Umlandgemeinden zum Teil deutlicher
ausfielen als in Frankfurt. Die Etablierung von flexiblen und mo-
bilen Arbeitswelten hat hierbei die Attraktivitat des Speckgurtels
noch gesteigert.

In Bezug auf die Miet- und Kaufpreisentwicklungen (Miet- und
Eigentumswohnungen) im untersuchten Marktgebiet (Frankfurt,
Bad Homburg, Bad Vilbel, Hofheim, Neu-lsenburg und Offen-
bach) wurden die Angebotsmieten und -kaufpreise im Zeitraum
H1 2019 — H1 2022 ausgewertet. Dabei sind Mietsteigerungen
von 3 % in Frankfurt und 8,9 % in den untersuchten Umland-
stadten (ungewichteter Durchschnitt) sowie Kaufpreisanstiege
von 28 % (Umland) bis 29,1 % (Frankfurt) registriert worden. Am
starksten fallen im Auswertungszeitraum die Mietsteigerungen in
Hofheim (16,7 %) und die Kaufpreisanstiege in Offenbach
(+36,8 %) aus.

Zusammen-

fassung

Im ersten Halbjahr 2022 sind im Schnitt
der untersuchten Frankfurter Umland-
stadte rund 79 % der durchschnittlichen
Angebotsmiete in Frankfurt (15,65 €/m?)
und rund 64 % des durchschnittlichen
Kaufpreisniveaus (7.770 €/m?) erzielt
worden. Hierbei reichen die Einzelwerte
zuletzt von im Schnitt 11,90 €/m?2 (Neu-
Isenburg) bis 12,75 €/m2 (Bad Homburg)
bzw. 4.230 €/m2 (Neu-lsenburg) bis
5.650 €/m2in Bad Vilbel.

Eine Prognose zur weiteren Miet- und
Kaufpreisentwicklung in den kommen-
den Monaten gestaltet sich schwierig. Mit
Blick auf die aktuelle Marktsituation ist
zuletzt eine abgeschwachte Miet- und
Kaufpreisdynamik erkennbar gewesen.
Steigende Finanzierungskosten bei Ei-
gentumserwerb und Rezessionsangste
stltzen eher die Mietmérkte. Aber auch
die Nachfrage nach Eigentumswohnun-
gen ist weiterhin vorhanden. Dabei Uber-
steigt in der Mainmetropole und deren
Umland der Wohnraumbedarf das Ange-
bot sowohl im Eigentumssektor als auch
im Mietsegment und zukUnftig in zuneh-
mendem MaBe. Ein Markteinbruch wird
somit aller Voraussicht nach nicht erfol-
gen. Stattdessen wird tendenziell mit ei-
nem weiteren RUckgang der Dynamik
gerechnet. Bei den Kaufpreisen von Be-
standsobjekten sind Reduzierungen ab-
sehbar. Flur Neubauobjekte — sofern Vor-
haben nicht gestoppt werden — machen
die steigenden Baukosten auch zuneh-
mende Kaufpreise erforderlich, die durch
Nutzer allerdings schwer finanzierbar
sind. Bei den Mieten sind weiterhin An-
stiege bzw. Stabilisierungen auf hohem
Niveau zu erwarten. Letztlich ist fur die
zukunftige Marktentwicklung aber die
weitere Veranderung vor allem der wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen ent-
scheidend. Hiervon hangt es ab, ob es
entweder zu einer kurzzeitigen Ver-
schnaufpause oder letztlich zu einem lan-
gerfristigen Marktabschwung kommt.
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