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Wohnungsnachfrage Frankfurt
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e \ittelwert
e Oberes Marktsegment (Mittel: teuerste 25%)

pe]
e Unteres Marktsegment (Mittel: glinstigste 25%) 2290 é
25,00 2210 : 3
19,30 19,65 (_g;
20,00 g
15,20 15,65 2
13,65 14,20 ; 5
15,00 - — e — §
10,00 - —— i g
9,95 10,25 10,65 £
5,00 9.45 2
8 I
0,00 55
H1 2017 H1 2018 H1 2019 H1 2020 &5
38
Kaufpreisentwicklung (€/m?) Frankfurt
el \ittelwert 5
el Oberes Marktsegment (Mittel: teuerste 25%) eE
10.000 e Unteres Marktsegment (Mittel: glinstigste 25%) 9.420 2
' 8.050 8. E
8.000 7.270 6.500 g’
5.420 6.020 ' £
6.000 4.990 : el —ill £
b = g
4.000 s
T ] o
[ == —] = 5
2.000 2530 3.310 3.560 g
2.620 : &
0 55
H1 2017 H1 2018 H1 2019 H1 2020 B5
38

Frankfurt

Der Wohnmarkt in der Bankenmetropole
Frankfurt ist in den vergangenen Jahren
durch eine Uberdurchschnittlich hohe
Nachfrage (Bevolkerungs-/Haushaltsent-
wicklung, 2013-2018: +7,4 % / +6,0 %)
gepragt. Zwar stiegen auch die Woh-
nungsbauaktivitdten, sie blieben aber
dennoch hinter dem Nachfragewachstum
zuriick (Wohnungsangebot, 2013-2018:
+5,7 %). Somit ist angebotsseitig mit kei-
ner Entspannung zu rechnen.

In Bezug auf die Mietpreisentwicklung hat
sich der Anstieg der durchschnittlichen
Angebotsmiete fur Mietwohnungen auch
im ersten Halbjahr 2020 fortgesetzt. So
betragt diese 15,65 Euro/mz2, womit sie im
Vergleich zur Jahresmitte 2019 um 3,0 %
zugenommen hat. Die Miete im oberen
Preissegment (Mittel: teuerste 25 % der
Angebote) liegt bei 22,90 Euro/m?2 und ist
im Vergleich zum Vorjahr um 0,80 Euro
gestiegen. Mit 10,65 Euro/m? ist das un-
tere Preissegment (Mittel: glnstigste
25 % der Angebote) 0,40 Euro hoher als
im Sommer 2019.

Noch deutlicher angestiegen ist das
Preisniveau auf dem Markt flr Eigentums-
wohnungen. So wuchs der diesbezigli-
che Angebotskaufpreis (6.500 Euro/m?)
im Vergleich zum ersten Halbjahr 2019
um 8,0 %. Das obere Preissegment (Mit-
tel: teuerste 25 % der Angebote) erreicht
9.420 Euro/m2 (+520 Euro ggu. H1 2019),
wahrend gunstigere Wohnungen (unteres
Marktsegment: gunstigste 25 % der An-
gebote) im Schnitt fir 3.560 Euro/m2
(+250 Euro ggu. H1 2019) angeboten
werden.

In den kommenden Monaten ist nach der
positiven Entwicklung in der ersten Jah-
reshalfte und dem unveranderten Ange-
botsdefizit weiterhin mit Miet- und Kauf-
preissteigerungen zu rechnen. Ein gene-
rell struktureller Wandel auf der Nachfra-
geseite ist kurzfristig nicht zu erwarten.
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Wohnungsnachfrage Bad Homburg
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Bad Homburg

Die Kreisstadt des Hochtaunuskreises
(Bad Homburg v. d. Hohe) verzeichnet im
Auswertungszeitraum einen eindeutigen
Anstieg der Einwohner- und Haushalts-
zahlen (Bevdlkerungs-/Haushaltsentwick-
lung 2013-2018) von 3,6 % bzw. 5,3 %.
Parallel ist der Wohnungsbestand
(Wohneinheiten, 2013-2018) in Bad Hom-
burg um 1,6 % angewachsen. Damit ste-
hen zu Beginn des Jahres 2019 den rund
27.000 wohnraumnachfragenden Haus-
halten (mit Erstwohnsitz) nahezu ebenso
viele Wohnungen gegenuber.

Hinsichtlich der Mietpreisentwicklung fur
Mietwohnungen ist die durchschnittliche
Angebotsmiete im ersten Halbjahr 2020
angestiegen. So belduft sich diese zur
Jahresmitte auf 12,80 Euro/m2, womit sie
im Vergleich zur Vorjahresmitte um 2,4 %
zugenommen hat. Die Miete im oberen
Preissegment (Mittel: teuerste 25 % der
Angebote) liegt mit 16,60 Euro/m? auf
dem Vorjahresniveau. Mit 9,90 Euro/m?2 ist
das untere Preissegment (Mittel: gins-
tigste 25 % der Angebote) 0,35 Euro ho-
her als zur ersten Jahreshalfte 2019.

Der durchschnittliche Angebotskaufpreis
fUr Eigentumswohnungen belduft sich im
ersten Halbjahr 2020 auf 4.470 Euro/m?2.
Im Vergleich zum Schnitt der ersten Jah-
reshélfte 2019 stellt dies ein Plus von
10,9 % bzw. 440 Euro dar. Das obere
Preissegment (Mittel: teuerste 25 % der
Angebote) erreicht hierbei 5.570 Euro/m?
(+340 Euro ggu. H1 2019), wahrend
gunstigere Wohnungen (unteres Markt-
segment: gunstigste 25 % der Angebote)
im Schnitt fur 3.050 Euro/m? (+200 Euro
ggu. H1 2019) angeboten werden.

Aufféllige Trendverdnderungen sowohl
seitens der Nachfrage und des Angebots
als auch der Miet- und Preisentwicklung
sind kurzfristig nicht zu erwarten. Somit ist
ein Fortgang der wohnimmobilienmarktre-
levanten Faktoren auf dem Niveau der
Vorjahre auch zukinftig zu erwarten.
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Wohnungsnachfrage Bad Vilbel

Die im Nord-Osten an Frankfurt angren-
zende Stadt Bad Vilbel ist in den vergan-
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Wohnungsnachfrage Hofheim
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Hofheim

Die Bevodlkerungs- und Haushaltszahlen
der Kreisstadt des Main-Taunus-Kreises
(Hofheim am Taunus) sind in den letzten
Jahren — mit wenigen Ausnahmen — Uber-
wiegend von Konstanz gepragt. So stie-
gen die entsprechenden Zahlen zwischen
2013 und 2018 um 3,1 % (Bevolkerung)
bzw. 0,3 % (Haushalte). Dem steht ein
Wohnraumwachstum von 2,8 % gegen-
Uber. Infolgedessen kann derzeit aus
quantitativer Sicht von einem ausgegli-
chenen Verhéltnis von Angebot und
Nachfrage gesprochen werden.

Dass der Bedarf in Hofheim dennoch
nicht befriedigt werden kann, ist an der
Miet- und Preisentwicklung erkennbar. So
belauft sich aktuell die durchschnittliche
Angebotsmiete fur Mietwohnungen auf
11,45 Euro/m?2, die damit im Vergleich zur
Jahresmitte 2019 deutlich um 6,0 % an-
gezogen hat. Die Miete im oberen Preis-
segment (Mittel: teuerste 25 % der Ange-
bote) liegt bei 14,75 Euro/m2 (+1,15 Euro).
Mit 8,90 Euro/m? ist das untere Preisseg-
ment (Mittel: gunstigste 25 %) 0,45 Euro
Uber dem Vorjahresniveau.

Der durchschnittliche Angebotskaufpreis
fUr Eigentumswohnungen hat im Jahres-
vergleich um 3,2 % zugelegt und liegt nun
im ersten Halbjahr 2020 bei 4.230
Euro/m2). Das obere Preissegment (Mittel:
teuerste 25 % der Angebote) erreicht hier-
bei 5580 Euro/m? (+11,8 % ggu. H1
2019) und hat damit deutlich zum gene-
rellen Preisanstieg beigetragen. Das un-
tere Marktsegment (gunstigste 25 % der
Angebote) mit im Schnitt 3.030 Euro/m?
(+10 Euro) ist nahezu unverandert.

Die Wohnraumnachfrage in Hofheim wird
auch zukunftig hoch sein. Die Stadt ist ein
gesuchter Wohnstandort im Frankfurter
Umland. Ein stéarkeres Wachstum wird
aber durch zu wenig Neubauaktivitaten
verhindert, was sich letztlich weiter auf
Mieten und Preise fUr Wohnraum nieder-
schlagen wird.
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Wohnungsnachfrage Neu-Isenburg

Neu-Isenburg

Neu-Isenburg, sudlich von Frankfurt gele-
gen, verzeichnet in den vergangenen Jah-
ren ein Uberwiegend konstantes und bei
langerfristiger  Betrachtung deutliches
Wachstum (Bevolkerungs-/Haushaltsent-
wicklung, 2013-2018: +5,5 % / +5,9 %).
Auch das Wohnraumangebot hat zuge-
nommen, allerdings im vergleichbaren
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segment (Mittel: teuerste 25 % der Ange-
bote) liegt mit 15,40 Euro/m2 0,25 Euro
Uber den letztjahrigen Wert. Einen Anstieg
um 0,10 Euro weist das untere Preisseg-
ment auf nun 8,95 Euro/m2 auf (Mittel:
Mietpreisentwicklung (€/m2/Monat) Neu-Isenburg gunstigste 25 % der Angebote).

el |\ittelwert

2013 2014 2015 2016 2017 2018

2013 | 2014 2015 = 2016 2017 = 2018
=——Wohngebaudebestand 5 1,9 5158 5168 5176 5177 5190

Neu-Isenburg

e \lOhNungsbestand

Neu-Isenburg 18.946 18.996 19.028 19.061 19.078 19.132

Quelle: Statistisches Landesamt Hessen, Statistisches Bundesamt

el Oberes Marktsegment (Mittel: teuerste 25%) g Auf dem Markt fur EigentUmSWOhnungen
20,00 e==fi=== Unteres Marktsegment (Mittel: glinstigste 25%) § bewegt SiCh der durChSChnitt”Che Ange_
13,85 1410 15,15 b E botskaufpreis (3.670 Euro/m?) mit einem
15,00 — = | & . .
B 11,15 11,40 £ Plus von 9,9 % Uber den Halbjahreswert
10,05 ’ 2 . .
10.00 — e —il— - 2 des Vorjahres. Das obere Preissegment
— - 085 605 g (Mittel: teuerste 25 % der Angebote) er-
8,25 ’ g . . .
5,00 8.00 reicht hierbei 4.700 Euro/m2 (+330 Euro
0.00 £z | ggu. H12019), wahrend guinstigere WWoh-
, £E .
H1 2017 H12018 H1 2019 H1 2020 sg| nungen (unteres Marktsegment: guns-
ssl  tigste 25 % der Angebote) im Schnitt fir
. . 2.480 Euro/m? (+140 Euro ggu. H1 2019)
Kaufpreisentwicklung (€/m2) Neu-Isenburg
angeboten werden.
el \ittelwert b
=== Oberes Marktsegment (Mittel: teuerste 25%) < D|e EntWiCklUngen der |etzten Mona-te
5.000 e==fil== Unteres Marktsegment (Mittel: glinstigste 25%) 4.700 % ) )
: £.550 4.370 E und Jahre werden sich aller Voraussicht
: —il— 3.670 3 .
4.000 3% 3.340 = g nach auch in den kommenden Monaten
3,000 2500 —l —— 2 weiter fortflihren. Die notwendige Wohn-
- ] £ raumnachfrage ist vorhanden. Wenn ent-
2.000 i 2 .
2130 2130 2.340 2480 ? sprechende Angebote vorhanden sind,
1.000 5 wird sich auch der Anstieg bei Preisen
0 52 und Mieten weiter fortfUhren.
[oN 0}
H1 2017 H1 2018 H1 2019 H1 2020 L5
G 3

Partner der

Mlapollo group



o

v _»

Wohnungsnachfrage Offenbach
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Offenbach

Die Frankfurter Nachbarstadt Offenbach
hat in den letzten Jahren eine Uberaus po-
sitive Entwicklung erfahren. So weist die
Nachfrageseite mit Zuwachsen (2013-
2018) von 8,0 % (Bevdlkerung) 7,2 %
(Haushalte) eine hohe Anziehungskraft
auf. Parallel hat sich u.a. durch verschie-
dene (gréBere) Wohnbauprojekte auch
der Wohnungsbestand dynamisch erwei-
tert  (Wohnungsangebot, 2013-2018:
+4,3 %). Allerdings besteht hier weiteres
Wachstumspotenzial. So reicht das
Wohnraumangebot nicht aus, um den ho-
hen Bedarf vollends zu befriedigen.

Eine starke Nachfrage, aber auch ein ho-
heres Angebot im Neubausegment |&sst
sich auch bei der Miet- und vor allem bei
der Kaufpreisentwicklung fur Wohnraum
ablesen. So ist die durchschnittliche An-
gebotsmiete fUr Mietwohnungen im letz-
ten Jahrum 2,2 % auf nun 11,45 Euro/m?
angestiegen. Die Miete im oberen Preis-
segment (Mittel: teuerste 25 % der Ange-
bote) ist mit 15,00 Euro/m? im Vergleich
zur Vorjahresmitte zwar leicht gesunken,
zwischen H1 2018 und H1 2019 machte
diese aber einen deutlichen Schritt mit ei-
nem Plus von 1,70 Euro. Mit 8,65 Euro/m?
ist das untere Preissegment (Mittel: gins-
tigste 25 % der Angebote) 0,15 Euro ho-
her als in der ersten Jahreshalfte 2019.

Der durchschnittliche Angebotskaufpreis
(8.850 Euro/m?) fur Eigentumswohnun-
gen hat im Einjahresvergleich ein Plus von
13,2 % vorzuweisen. Das obere Preisseg-
ment (Mittel: teuerste 25 % der Angebote)
erreicht hierbei 4.790 Euro/m2 (+360 Euro
ggu. H1 2019), wahrend gunstigere Woh-
nungen (unteres Marktsegment: guns-
tigste 25 % der Angebote) im Schnitt fur
2.690 Euro/m2 (+380 Euro ggu. H1 2019)
angeboten werden.

Infolge des Imagewandels und des Aus-
baus nachgefragten Wohnraums sind
auch zukUnftig positive Marktentwicklun-
gen zu erwarten.
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Zusammen-

fassung

Frankfurt am Main sowie die umliegenden
Zusammenfassung Stadte sind in den letzten Jahren von ei-
nem deutlichen Wachstum gepragt. Hier
ist zun&chst vor allem die hohe Anzie-
hungskraft Frankfurts als Grund anzufuh-
ren, die eine Uberregionale, nationale und
internationale Zuwanderung in die Ban-
kenmetropole begrundet. Parallel erfolgen
primar Suburbanisierungsprozesse aus
Frankfurt heraus in umliegende Stadte in-
folge eines mangelnden \WWohnangebots in
der Kernstadt, geringeren Preisen und
Mieten im Umland oder auch aufgrund
veranderter Wohnraum- und Umfeldan-
spriche (u.a. bedingt durch Wechsel der
Stadien im Lebenszyklus der Menschen).

Frankfurt am Main

Frankfurt hat vor diesem Hintergrund im
beobachteten Zeitraum 2013-2019 einen
Bevolkerungszuwachs von 8,8 % erlebt,
was lediglich von Offenbach (+9,3 %)
noch Ubertroffen wird. Die Stadt Offen-
bach profitiert dabei von einem im Ver-
gleich zu friheren Zeiten gestiegenen
(groBstadtischen) Image, guter Verkehrs-
anbindung, nachfragegerechten Wohn-

Wohnungsnachfrage und -angebot Frankfurt raumangebot und im Vergleich zu Frank-
1.000.000 109 furt gunstigeren Wohnkosten, so dass sie
800.000 107 vor allem fUr jungere Bevdlkerungsgrup-
600.000 108 pen und kleinere Haushalte eine zuneh-

Absolut

mende Standortalternative zu Frankfurt
darstellt. Die anderen untersuchten
Stadte im Umland verzeichnen Einwoh-
nerzuwachse (2013-2019) zwischen
2,8 % und 6,9 %. Diese Dynamik spiegelt
sich auch bei der Haushaltsentwicklung
wider mit Zuwachsen (2013-2018) so-
Wohnungsnachfrage und -angebot Frankfurter Umland* wohl in Frankfurt als auch im Schnitt der
betrachteten Umlandstadte von ca. 6 %.

Index (2013 = 100)
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Quelle: Statistisches Landesamt Hessen, Statistisches
Bundesamt, apollo valuation & research GmbH
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wohnraumnachfragenden Haushalte aus-

Zusammen-

fassung

Mietentwicklung (€/m?/Monat) Frankfurt und Umland

reichend zu versorgen.
W Frankfurt

Die Ergebnisse fur die Region Frankfurt
zeigen, dass zwischen 2013 und 2018
Frankfurt, Bad Homburg, Bad Vilbel, Of-
fenbach und Neu-Isenburg in der Summe
das Bevdlkerungs- und Haushaltswachs-
tum stérker ausféllt als die Wohnungszu-
nahme. Dass fehlender Wohnraum und
nicht ausreichende Flachen fur Neubau-
aktivitaten eine zusétzliche Zuwanderung
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Quelle: empirica-systeme Marktdatenbank, apollo valuation & re-

search GmbH
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H1 2020

und Wohnraumnachfrage verhindern, ist

Kaufpreisentwicklung (€/m?2) Frankfurt und Umland

sicher anzunehmen, eine konkrete Zahl
aber schwer zu ermitteln.

Hinsichtlich der Miet- und Kaufpreisent- 7.000

wicklungen (Miet- und Eigentumswoh-
nungen) im untersuchten Marktgebiet
(Frankfurt, Bad Homburg, Bad Vilbel, Hof-
heim, Neu-Isenburg und Offenbach) wur- 2000
den die Angebotsmieten und -kaufpreise 1000
far Wohnungen im Zeitraum H1 2017- 0
H1 2020 ausgewertet. Dabei wurden

4.990 €
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5.000

3.860 €

4.000
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mFrankfurt = Neu-lsenburg mHofheim mBad Homburg  Offenbach
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w
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6.020 €

5.420 €
4.650 €
4.700 €

3.820 €
4.020 €

H1 2018 H1 2019

H1 2020

Quelle: empirica-systeme Marktdatenbank, apollo valuation & re-

search GmbH

Mietsteigerungen von 14,7 % in Frankfurt

und 11,5 % in den untersuchten Umlandstadten (ungewichteter
Durchschnitt) sowie Kaufpreisanstiege von entsprechend
30,3 % und 27,7 % registriert.

Im ersten Halbjahr 2020 sind im Schnitt der untersuchten Frank-
furter Umlandstéadte rund 75 % der durchschnittlichen Ange-
botsmiete in Frankfurt (15,65 Euro/m?2) und 64 % des Kaufpreis-
niveaus (6.500 Euro/m?) erzielt worden. Hierbei reichen die Ein-
zelwerte zuletzt von 11,40 Euro/m2  (Neu-lsenburg) bis
12,80 €/m?2 (Bad Homburg) bzw. 3.670 Euro/m?2 (Neu-Isenburg)
bis 4.700 Euro/m=2 in Bad Vilbel.

Vor dem Hintergrund der vergangenen Entwicklungen und der
aktuellen Situation (Nachfrage, Angebot, Miet- und Preisniveau)
muss auch der Blick in die Zukunft positiv ausfallen. Auch in den
kommenden Monaten und Jahren wird es in der Region zu wei-
teren Einwohner- und Haushaltszuwéchsen kommen, die in
Miet- und Kaufpreissteigerungen fur Wohnraum minden.

Die aktuelle Coronakrise kann zu einer Verlangsamung der
Marktaktivitdten fuhren. GroBere Folgen sind aber nicht erkenn-
bar. Sollten weitere Infektionswellen kommen, besteht die Er-
wartung, dass der damit verbundene Wirtschaftsrlickgang (ein-
schl. Anstieg der Arbeitslosigkeit etc.) sich auf die Wohnungs-
markte — sowohl bei Nachfrage und Angebot als auch bei Mieten

und Preisen — niederschlagen wird, vor al-
lem weil finanzielle Unterstltzungsmani-
nahmen (Kurzarbeitergeld, Unterstitzung
Selbststandiger, Wohngeld) nicht unend-
lich durchfihrbar sind. Zudem ist ein
Ruckgang bei den Zuwanderungszahlen
prognostizierbar, so dass ,neue” Nach-
frage deutlich geringer ausfallen wurde.
Viel diskutiert werden zudem die maogli-
chen Folgen der zuletzt haufig erfolgreich
erprobten Beschéftigung auBerhalb des
Buros (Remote Working, Home-Office).
Durch eine Ausweitung wurden tagliche
Buroanfahrten entfallen und von der Ar-
beitsstatte weiter entfernte Wohnmaoglich-
keiten an Attraktivitdt gewinnen. Letztlich
ist hier aber nicht mit einem abrupten
Wandel zu rechnen. Auch wird kein Des-
urbanisierungstrend vom Ballungsraum
hin zu den l&ndlichen Regionen erwartet.
Wahrscheinlicher ist ein weiterer Bedeu-
tungsgewinn des direkten Umfelds der
GroBstadte und somit der hier geschilder-
ten Kommunen.
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EIN PARTNER. ALLE LEISTUNGEN. ALLE ASSETKLASSEN.
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