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sZuverlassige Informationen sind
unbedingt notig fiir das Gelingen

eines Unternehmens.”
Zitat von Christoph Kolumbus

FUr weitere Informationen rufen Sie uns gerne an. Bei uns be-
gegnen Sie Fachleuten, die Sie gerne mit ihrem Wissen un-
terstltzen. Wir freuen uns auf Sie.

Dr. Konrad Kanzler

Head of Research

+49 (0) 69 - 970 505-614
konrad.kanzler@nai-apollo.de
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Rahmenbedingungen und Ubergeordnete Entwicklungen

Das gesamtwirtschaftliche Umfeld in Deutschland hat sich in den
vergangenen Monaten wieder verschlechtert. Nach den letzten
Konjunkturprognosen soll das BIP in diesem Jahr um 0,3 bis 0,5 %
sinken und nicht — wie noch zu Jahresbeginn erwartet — ein gerin-
ges Wachstum aufweisen. Die aktuelle Rezession spiegelt sich
nicht nur im Ruickgang des ifo-Geschéaftsklimaindex wider, der im
August 2023 um 1,7 Punkte auf 85,7 Punkte sank, sondern auch
im GfK Konsumklimaindex, welcher mit -24,6 Punkten (August
2023) weiterhin deutlich negativ und zudem rucklaufig ist. Dies
steht u.a. im Zusammenhang mit der anhaltend hohen Inflation. Im
August 2023 lag die Quote in Hessen bei 6,0 % (Deutschland:
6,1 %).

Die Entwicklung auf dem Wohnimmobilienmarkt wird vor allem
durch die soziodkonomischen Gegebenheiten des jeweiligen
Marktgebiets bestimmt. Hier stellt ein hoher und weiter wachsen-
der Wohnraumbedarf eine wichtige Stutze dar. In der Bundesre-
publik Deutschland ist im Jahr 2022 mit 84,4 Mio. Personen ein
neuer Bevolkerungsrekord aufgestellt worden. Dies sind 1,1 Mio.
Menschen mehr als im Vorjahr, was vor allem aus einer hohen Zu-
wanderung — insbesondere durch Fluchtbewegungen aus der Uk-
raine — getragen wurde. Die erneuten Bevdlkerungsgewinne erho-
hen die Nachfrage auf den Wohnungsmarkten, allerdings kann die
Angebotsentwicklung nicht Schritt halten. Im Gegenteil, die Woh-
nungsneubauaktivitdten haben sogar deutlich abgenommen. So
wird auch das von der Bundesregierung vorgegebene Ziel von
400.000 neuen Wohnungen pro Jahr unverandert bei weitem nicht
erreicht (u.a. 2022: 295.275 Einheiten). Besserung ist hier mit Blick
auf die aktuelle Genehmigungszahlen nicht in Sicht. Dies verwun-
dert allerdings auch nicht. Infolge der hohen Inflation, steigenden
Finanzierungskosten, zunehmenden Bau-, Rohstoff- und Energie-
preisen sowie einem Mangel an Fachkréaften sind die Kosten fur
Neubauvorhaben immens gestiegen. Deren Erwerb ist fUr instituti-
onelle Investoren kaum noch rentabel und im Privatbereich vielfach
nicht mehr leistbar. Die Folgen hieraus werden aktuell in sich meh-
renden Insolvenzen von Bautragern besonders deutlich.

Ungleiche Preisvorstellungen zwischen Kaufer- und Verkduferseite
beschranken sich nicht auf das Neubausegment. Nach vielen Jah-
ren steigender Preise, getrieben von gunstigen Finanzierungsmog-
lichkeiten, haben das ungewisse wirtschaftliche Umfeld sowie
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angestiegene Zinsen und Baukosten,
aber auch neue Wohnbauanforderun-
gen hinsichtlich Nachhaltigkeit bzw.
Energieeffizienz zu einem Kurswechsel
auf dem gesamten Eigentumsmarkt ge-
fUhrt. Der Handel mit Wohnobjekten so-
wohl im privaten als auch im institutio-
nellen Bereich hat insgesamt abgenom-
men. Der Trend stetig steigender Kauf-
preise ist seit der zweiten Jahreshélfte
2022 unterbrochen. Mittlerweile zeigt
die Entwicklung klar nach unten. Parallel
verschiebt sich die Nutzernachfrage auf
den Mietwohnungsraum, infolgedessen
die Mieten anwachsen.

Mit Blick auf die hohe Wohnraumnach-
frage und zusétzlich gestutzt von zu er-
wartenden Investitionen in energetische
Sanierungen sowie héheren Baukosten
ist davon auszugehen, dass die Mieten
sowohl im Bestands- als auch im Neu-
bausegment weiterhin zunehmen wer-
den. Allerdings féllt die Intensitat inner-
halb Deutschlands mit Wachstums- und
Ballungsregionen auf der einen Seite
und strukturschwachen Raumen auf der
anderen Seite unterschiedlich aus.

FUr den Eigennutzer- und Investment-
markt und damit auch fur den Projekt-
entwicklermarkt bleibt entscheidend,
wann bei den Preisvorstellungen die
Kluft zwischen der Angebots- und der
Nachfrageseite Uberwunden werden
kann. Hierbei haben die weitere Ent-
wicklung der Bau- und Finanzierungs-
kosten sowie der gesamtwirtschatftli-
chen Rahmenfaktoren zentrale Bedeu-
tung.
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Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung
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Frankfurt am Main wachst nach den
pandemiebedingten Bevolkerungsver-
lusten in 2021 wieder deutlich und ver-
zeichnet zum Stand 31.12.2022 einen
neuen Einwohnerrekord von 767.609
Personen (+1,9 % ggu. 2021). Bereits
im Jahr 2028 kann laut einer neuen Be-
volkerungsvorausberechnung der Stadt
die 800.000er Marke Uberschritten wer-
den. Grund fur die letzte rapide Steige-
rung (+13.983 in 2022) ist das Wachs-
tum der auslandischen Bevdlkerung
(+14.605 auf 240.007), getragen vor al-
lem durch den Zuzug gefluchteter Ukra-
iner (+7.353). Die Zahl deutscher Burger
reduzierte sich nur geringfugig (-0,1 %
ggu. 2021) auf 527.602 Personen. Ana-
log der angestiegenen Bevolkerung
weist 2022 auch die Haushaltszahl eine
dynamische Entwicklung auf und liegt
ebenso auf einem Allzeithoch (+2,0 %
ggu. 2021 auf 417.632).

Wirtschaftlich zeigt sich die Bankenmet-
ropole zur Jahresmitte noch weitestge-
hend robust. Hinsichtlich der sozialver-
sicherungspflichtigen Beschéftigten am
Arbeitsort ist fur Frankfurt 2022 eine Er-
héhung von 2,2 % auf 616.293 im Vor-
jahresvergleich zu verzeichnen. Die Ar-
beitslosenquote hat sich im August
2023 nach mehreren Monaten der Sta-
bilitdt um 0,3 %-Punkte auf 6,1 % er-
hoht. Damit liegt sie exakt auf dem Ni-
veau von August 2022.

Laut des letzten Datenstands der Stadt
Frankfurt am Main verfugt der lokale
Wohnungsmarkt Uber 79.312 Wohnge-
baude mit 402.146 Wohnungen sowie
8.089 Wohnungen in Nicht-Wohnge-
bauden (2021). Der Wohnungsbestand
summiert sich demnach auf 410.235.
Damit hat er gegentber dem Vorjahr um
0,7 % zugenommen.



Wohnungs- und Wohngebdudebestand 2021
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=\Wohnungen mit 1 Raum
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+5,3

Wohnungen
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Wohnungen
mit 4 Rdumen

+0,8

Verénderung (in %)

2019 - 2021 +6,8
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Wohnungen

mit 5 und mehr
Raumen

—\Wohngebaudebestand —m%hﬁim%sﬁ%ﬁﬁggggﬂggn ~——Wohnungsbestand in Wohngeb&uden |nsgesamt besteht |aut der Wohnungs_
80.000 420.000 . . .
79000 410000 bedarfsprognose flr die hessischen
77.000 400.000 Landkreise und kreisfreien Stadte der
76.000 390.000 )
[ 380,000 IWU Darmstadt aus dem Jahr 2020 ein
73.000 .
72000 oo Zielbedarf von rund 503.000 Wohnun-
71.000 !
9% 011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 201 § gen bis zum Jahr 2040. Mittel- bis lang-
e el eail 2l ZizD A fristig ist dieses Ziel mit den bestehen-
E’}mgﬂﬁgﬁzﬁr{% 37,1 37,7 37,9 37,8 383 38,9 H . . .
. . £ den Baulandpotenzialen allein allerdings
Binwohnerje | g 19 19 19 19 19 E
Homung_L_— : : : : : : nicht zu erreichen
Hinsichtlich der Bautatigkeit ist zum
Wohnungstypen 2021 letzten verfugbaren Datenstand 2021
eine Abnahme der Wohnungsbaufertig-
108% stellungen (Neu- und Umbau) von
= Woh it 1 R: ’ . .
crngenmi e 31,9 % im Vergleich zum starken Vor-
® Wohnungen mit 2 Rdumen . . e .
o jahr 2020 zu verzeichnen. Damit liegt die
= Wohnungen mit 3 Rdumen . . .
Wehningen mit 4 Réurmen Zahl der Fenlgstgllungen mit 3.165 Ein-
Wohnungen mit 5 und e ) heiten um 942 Einheiten unter dem 5-
Rdumen 5140, E Jahresschnitt (4.107 Einheiten / Jahr).
Der im Zeitraum 2020 bis 2025 rechne-
2 risch bendtigte jahrliche Neubedarf von
rund 4.500 Wohnungen (Wohnungsbe-
. darfsprognose Frankfurt a. M. bis 2040
Entwicklung Wohnungsbestand , P g , , , )
wird damit nicht erreicht. Auch die Bau-
450.000 . . '
400,000 o genehmigungszahlen weisen eine nega-
[ g 78.649 i ] . '
20000 7709 17658 16208 . tive Entwicklung auf (-45,0 % zu 2020)
250,000/ 126598 127.431 127.779 TEER 128818 und liegen 2021 mit 2.585 genehmigten
200.000

Wohnungen (Neu- und Umbau) auf dem
niedrigsten Niveau der letzten funf Jahre
(Mittel: 5.342 Einheiten /Jahr).

Zentrale Grlinde fur den Einbruch der
Wohnungsbauaktivitdten waren Lie-
ferengpasse, Mobilitatseinschrankun-

Quelle: Stadt Frankfurt am Main

+1,1

Wohnungsbaugenehmigungen und Baufertigstellungen

gen und die Verlangsamung bzw. sogar
Stilllegung von Projekten wahrend der

Coronapandemie. Bis heute haben die

—Wohnungsbaufertigstellungen  —Wohnungsbaufertigstellungen  —Wohnungsbaugenehmigungen
7000 ereumeneebiuden) e undtimbe) (e e tmben) Bauaktivitaten aufgrund von Inflation,
2382 — Zinsanstieg und Baukostensteigerun-
;‘ggg gen nicht wieder zugenommen, was
2.000 u.a. der Ruckgang der bundesweiten
1.000 Wohnungsbaugenehmigungen um

i - i e e =2 s 27,2 % im ersten Halbjahr 2023 im Ver-
2016 2017 2018 2019 2020 2021 £
g WA 219%™ | 4320 5751 6340 5577 4703 2585 g gleich zum Vorjahr bestétigt.
Wor}rrll%rlxg-sfr?; fjrzig;?”unge” 3.669 4.901 3.538 3.779 4.647 3.165 §
V"(mﬂggﬂfﬁﬁb‘gﬁﬁgfgjm’;ﬁf” 2865 4024 2992 3209 348 2450
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Stadtteilinformationen Frankfurt am Main

Innenstadt | - Mitte-Nord
Innenstadt Il I:I Nord-Ost
Innenstadt Il I:I Ost

Bornheim Ostend I:’ Kalbach Riedberg
Sud I: Nieder-Erlenbach :
West l:l Harheim 0 N
Mitte-West \:’ Nieder Eschbach ) LA

Nord-West Bergen-Enkheim RS \

EO0UERO0

Wohnungsbaufertigstellungsanteil* (%) | Anteil von Mehrfamilienhausern am Wohngebaudebestand (%)

Top 3 Bottom 3 Top 3 Bottom 3
3 - Bahnhofsviertel 4,0(27 - Dornbusch 10 - Gutleutviertel 95,747 - Frankfurter Berg
11 - Gallus 3,3|7 - Nordend-Ost 0,1] |01 = Altstadt 92,4142 - Nieder-Erlenbach

43 - Kalbach-Riedberg 3,2|29 - Eckenheim 0,104 - Westend-Sud 91,7|44 - Harheim 178
., Quelle: Statistische Gebaudedatei, apollo valuation & research GmbH; *Durchschnitt Quelle: Statistische Geb&udedatei, apollo valuation &research GmbH; *letzter Stand des
Fertigstellungsvolumen 2017-2021 bezogen auf Wohnungsbestand 2021 Gebaudebestands

y &

Wohnungsversorgung (Wohnungen abzlglich Haushalte, absolut) Arbeitslosendichte (%)
Top 3 Bottom 3 Top 3 Bottom 3

17 - Niederrad 1.540|36 - Hochst -1.297] |43 - Kalbach-Riedberg 2,0|35 - Fechenheim 8,6
4 - Westend-Sud 1.426|19 - Griesheim -1.052| |44-Harheim 2,010 - Gutleutviertel 8,3
14 - Sachsenhausen-Std 1.075|35 - Fechenheim -744| |4 - Westend-Sud 2,2|33 - Riederwald Tl
Quelle: Statistische Gebaudedatei, apollo valuation & research GmbH; *letzter Stand des Quelle: Melderegister; Statistik der Bundesagentur fur Arbeit; apollo valuation & research GmbH;

Wohnungsbestands *Stichtag: 15.12.2022
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Altstadt 25 | Niederursel

1
2 | Innenstadt 26 | Ginnheim

3 | Bahnhofsviertel 27 | Dornbusch

4 | Westend-Sid 28 | Eschersheim
5 | Westend-Nord 29 | Eckenheim

6 | Nordend-West 30 | Preungesheim
7 | Nordend-Ost 31 | Bonames

8 | Ostend 32 | Berkersheim
9 | Bornheim 33 | Riederwald

10 | Gutleutviertel 34 | Seckbach

11 | Gallus 35 | Fechenheim
12 | Bockenheim 36 | Héchst

-
w

Sachsenhausen-Nord | 37 | Nied

14 | Sachsenhausen-Sid | 38 | Sindlingen

15 | Flughafen 39 | Zeilsheim

16 | Oberrad 40 | Unterliederbach

Niederrad 41 | Sossenheim

Schwanheim 42 | Nieder-Erlenbach
Griesheim 43 | Kalbach-Riedberg
Rédelheim 44 | Harheim

Hausen 45 | Nieder-Eschbach

Praunheim 46 | Bergen-Enkheim

Heddernheim Frankfurter Berg

=

Haushaltszahl (absolut)

Top 3 Bottom 3
12 - Bockenheim 24.936|32 - Berkersheim
11 - Gallus 24.306|42 - Nieder-Erlenbach
13 - Sachsenhausen-Nord  19.173]44 - Harheim
Quelle: Melderegister, apollo valuation & research GmbH; *Stichtag: 31.12.2022

8 Bevolkerung aushalten (Personen, abso 0 Haushaltsentwicklung (%)

- op Botto Top 3 Bottom 3
11 - Gallus 44.661|3 - Bahnhofsviertel 3.755( 143 - Kalbach-Riedberg 9,9|19 - Griesheim

12 - Bockenheim 43.774{32 - Berkersheim 3.879| |3 - Bahnhofsviertel 8,7|7 - Nordend-Ost
13 - Sachsenhausen-Nord 33.189|1 - Altstadt 4.287[|17 - Niederrad 8,4/38 - Sindlingen -2,4
Quelle: Melderegister, apollo valuation & research GmbH; *Haupt- und Nebenwohnung; Quelle: Melderegister, apollo valuation & research GmbH; *Stichtag: 31.12

**Stichtag: 31.12.2022

Bevolkerungsentwicklung* (%) 2018-2022** § HaushaltsgréBe (durchschnittliche Personenanzahl, absolut)

Top 3 Bottom 3 Top 3 Bottom 3
17 - Niederrad 9,7(29 - Eckenheim -4,3 143 - Kalbach-Riedberg 2,4|3 - Bahnhofsviertel 1,4]
43 - Kalbach-Riedberg 7,6|7 - Nordend-Ost -4,2(132 - Berkersheim 2,3|2 - Innenstadt 1,5]
11 - Gallus 6,919 - Griesheim -4,1[144 - Harheim 2,3|1 - Altstadt 1.6
: Quelle: Melderegister, apollo valuation & research GmbH; *in Haushalten mit Haupt- und Quelle: Melderegister, apollo valuation & research GmbH; Stichtag: 31.12 %

Nebenwohnung; **Stichtag: 31.12

1 “\atowin i ) o NS AT = stwbor




Preisentwicklungen im Mietwohnungsmarkt

Nach einer Stabilisierungsphase ist die durchschnittliche Ange-
botsmiete flr Mietwohnungen in Frankfurt im ersten Halbjahr 2023
auf 16,00 €/m2 gestiegen. Im Vergleich zum Vorjahr steht ein Plus
von 2,2 %. Die zunehmende Nachfrage infolge der angewachse-
nen Bevolkerung und gestutzt durch die Gruppe der bisher poten-
ziellen Eigennutzer ist dabei auf ein sinkendes Angebot gestoBen.

Uberblick Mietwohnungsmarkt

Durchschnittliche Angebotsmiete* in Frankfurt am Main H1 2023

Unteres
Marktsegment
(Mittel:
glnstigste
25%)

Oberes
Mittel Median Marktsegment
€/m2 €/m2 Mittel: teuerste
25%)

16.00 15.60 21,95 11,10
Durchschnittliche Angebotsmiete nach Baualter (€/m?)*
1920 - 1945 | 1946 - 1960 | 1961 - 1985 | 1986 - 2000 | 2001 - 2020
17,10 13,65 13,70 14,05 14,95 17,35 19,05

Durchschnittliche Angebotsmiete
nach WohnungsgréBe (€/m?)*

<45 m? 45-64m? | 65-84m?
17,65 15,35 15,15 16,50 68

Mittel: flichengewichtetes arithmetisches Mittel; Median: Wert, der Verteilung halftig teilt. *auf der Basis von rund 6330
Angeboten /< 15 Falle=k.A.
Quelle: VALUE Marktdatenbank, apollo valuation & research GmbH

Durchschnittliche

GroBe der Wohnung (m?)*

Ubersicht Teilrdiume

Hochste Angebotsmieten (Mittel) Niedrigste Angebotsmieten (Mittel)
Miete Miete

€/m2*

Ortsteil

€/me* Ortsteil

60311 ua. Altstadt 20,05 65936 u.a. Sossenheim 11,70
60325 u.a. Westend-Sud 19,80 65931 u.a. Zeisheim 12,90
60323 u.a. Westend-Nord 19,50 60437 u.a. Nieder-Eschbach 12,90
60313 u.a. Innenstadt 18,80 65929 u.a. Unterliederbach 13,05

Die gréBten Mietwohnungen (Mittel)

Die kleinsten Mietwohnungen (Mittel)
Wohnungs-
groBe”

Wohnungs-

Ortsteil e
groBe

Ortsteil

60323 u.a. Westend-Nord 92,4 m2 60489 Rédelheim 56,8 m?
60325 u.a. Westend-Sud 86,5 m? 65933 Griesheim 58,8 m?
60438 Kalbach/Riedberg 81 ,O m2 60316 u.a. Nordend-Ost 58,9 m2
60596 Sachsenhausen 79,3 m? 65931 u.a. Zeisheim 58,9 m?

*auf der Basis von 6330 Angeboten
Quelle: VALUE Marktdatenbank, apollo valuation & research GmbH

Teilmarkte im Detail
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Vor allem im oberen Marktseg-
ment wurden Aufwartsbewegungen re-
gistriert. Teuerstes Cluster bei Betrach-
tung der Baujahresklassen bleibt das
Neubausegment (Baujahr: > 2020) mit
im  Schnitt 19,05 €/m2  (H1 2022:
18,15 €/m?2). Spitzenreiter bei GroBen-
differenzierung sind weiterhin die kleinen
Wohnungen (< 45 m?2 mit 17,65 €/m?
(H1 2022: 17,90 €/m?2). Darauf folgen
groBe  Wohnungen (>84 m? mit
16,50 €/m2 (H1 2022: 16,00 €/m2).

Bei rdumlicher Differenzierung erreicht
der PLZ-Bereich 60311 (u.a. Altstadt) im
Halbjahresschnitt die héchste Ange-
botsmiete mit 20,05 €/m2 (H1 2022:
19,40 €/m?3), gefolgt vom PLZ-Gebiet
60325 (u.a. Westend-Sid)  mit
19,80 €/m? (H1 2022: 19,35 €/m?). Am
gunstigsten sind die Angebote in Rand-
bereichen, wie im PLZ-Gebiet 65936
(u.a. Sossenheim) sowie 65931 (u.a.
Zeilsheim) und 60437 (u.a. Nieder-
Eschbach), mit im Schnitt 11,70 €/m?2
bzw. jeweils 12,90 €/m2. Allerdings sind
auch hier zum Teil deutlichere Mietan-
stiege im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum zu verzeichnen.

1,200 4 r 30,00
Mittel: teuerste 25%
1.000 + r 25,00
Mittel
Q 200 - r 20,0
_8 Mittel: gunstigste 25%
[0} 00 - oo O
2 S
< 400 - A TaYu's] § Anzahl Angebote
- o
o] i L
8 200 5,00
<
u} T T T 0,00 Alle=
ZE BB R B BB R E 3330 REBBEEREREER
. . Quelle: VALUE Marktdatenbank, NAI apollo
Postleitzahlbereich Jaluation & research

60308 Westend-Std 60320 u.a. Dombusch 60329 u.a. Bahnhofsviertel 60433 u.a. Eschersheim 60487 u.a. Bockenheim 60594 Sachsenhausen 65933 Griesheim
60311 u.a. Altstadt 60322 u.a. Nordend-West 60385 u.a. Bomheim 60435 u.a. Preungesheim 60488 u.a. Praunheim 60596 Sachsenhausen 65934 u.a. Nied
60313 u.a. Innenstadt 60323 u.a. Westend-Nord 60386 u.a. Fechenheim 60437 u.a. Nieder-Eschbach 60489  Rodelheim 60598 Sachsenhausen 65936 u.a. Sossenheim
60314 u.a. Ostend 60325 u.a. Westend-Sud 60388 u.a. Bergen-Enkheim 60438 Kalbach/Riedberg 60528 Niederrad 60599 u.a. Oberrad
60316 u.a. Nordend-Ost 60326 u.a. Gallus 60389 u.a. Seckbach 60439 u.a. Heddernheim 60529 u.a. Schwanheim 65929 u.a. Unterliederbach
60318 u.a. Nordend-West 60327 u.a. Gutleutviertel, Gallus. 60431 u.a. Ginnheim 60486 u.a. Bockenheim 60549  Flughafen 65931 u.a. Zeisheim

NAIapoIIo
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Durchschnittliche Angebotsmiete
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Vor allem bei Neubauprojekten ist festzustellen, dass die in der Pla-
nung prognostizierten Mieten im aktuellen Marktumfeld oftmals
nach oben angepasst werden kdnnen. Die Preiselastizitat resultiert
dabei teilweise auch aus den finanziellen Moglichkeiten ehemaliger
Kaufinteressenten, die dem Mietmarkt nun erhalten bleiben. Diese
setzen Teile des Eigenkapitals fur Mietzahlungen ein und leisten
sich gréBere bzw. teurere Wohnungen. Dies fuhrt zu einer Verdran-
gung der bisher klassischen Mieter. Aufgrund der gesetzlichen
Vorgaben unterliegen die Neubaumieten derzeit noch keiner Be-
grenzung, so dass EigentUmer hier im Zweifelsfall lieber einen et-
was langeren Vermarktungszeitraum in Kauf nehmen, um daftr
dann bei der Erstvermietung eine maximal erzielbare Miete zu er-
reichen. Diese stellt dann auch die rechtliche Untergrenze fur die
Nachvermietungen dar.

Aufgrund der tendenziell gestiegenen Mieten pro m? sind insbe-
sondere kompakte Wohnungsgrundrisse mit einer guten raumli-
chen Aufteilung gesucht. DarUber hinaus ist die Nachfrage von Fa-
milien nach 5-Zimmerwohnungen sehr groB3, von denen es am
Markt nur eine sehr geringe Anzahl mit entsprechend kompakten
Wohnungsgrundrissen gibt.

Uberblick Eigentumswohnungen

Durchschnittlicher Angebotspreis™ in Frankfurt am Main H1 2023

Unteres
Marktsegment
(Mittel:
gunstigste
25%)

Oberes
Mittel Median Marktsegment
€/m2 €/m? (Mittel: teuerste
25%)

7.080 6.770 9.950 4.190
Durchschnittlicher Angebotspreis nach Baualter (€/m?)*
1920 - 1945 | 1946-1960 | 1961-1985 | 1986-2000 | 2001 - 2020
7.430 6.350 6.230 4.990 5.710 8.110 8.450

Durchschnittlicher Angebotspreis
nach WohnungsgréBe (€/m?)*

Durchschnittliche
GroBe der Wohnung (m2)*

45-64m? | 65-84 m?

6.480 6.490 6.430 7.480 85
Mittel: flichengewichtetes arithmetisches Mittel; Median: Wert, der Verteilung hélftig teilt. *aufder Basis von rund 2780
Angeboten /< 15 Félle=kA.
Quelle: VALUE Marktdatenbank, apollo valuation & research GmbH

Ubersicht Teilrdume

Hdchste Angebotspreise (Mittel) Niedrigste Angebotspreise (Mittel)

. Prei . Prei
PLZ Ortstei e PLZ Ortstei ks
60325 ua. Westend-Siid 10.160 65936 ua. Sossenheim 3.960
60323 ua. Westend-Nord 10.040 65934 ua. Ned 4.720
60327 u.a. Gutleutviertel, Gallus 9.970 65929 u.a. Unterliederbach 4.910
60322 u.a. Nordend-West 9.400 65931 u.a. Zeilsheim 4.940

Die groBten Eigentumswohnungen

Die kleinsten Eigentumswohnungen

Ortstei Wohnungs- R, Ortstei Wohnungs-
groBe groBe
60325 u.a. Westend-Stid 104,4 m? 65934 u.a. Nied 63,8 m?
60322 u.a. Nordend-West 104,1 m? 60528 Niederrad 63,9 m?
60438 Kalbach/Riedberg 99,3 m? 65931 u.a. Zeilsheim 71,7 m?
60388 u.a. Bergen-Enkheim 95,0 m2 60326 u.a. Gallus 7210 m2

*auf der Basis von 2780 Angeboten
Quelle: VALUE Marktdatenbank, apollo valuation & research GmbH
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Preisentwicklungen im Markt
fir Eigentumswohnungen

Auf dem Frankfurter Markt fr Eigen-
tumswohnungen ist nach der Trend-
wende im Vorjahr infolge von Wirt-
schaftsflaute, hoher Inflation und stei-
genden Finanzierungskosten ein Preis-
ruckgang von 8,9 % auf 7.080 €/m2im
ersten Halbjahr 2023 verzeichnet wor-
den. Das obere Preissegment (o teu-
erste 25 % der Angebote) reicht hierbei
knapp unter 10.000 €/m2 (H1 2022:
11.030 €/m?3), wahrend gUnstigere
Wohnungen (unteres Marktsegment:
@ gunstigste 25 % der Angebote) fir
4.190 €/m2 angeboten werden. Auch
hier konnte im Vergleich zum Vorjahr
eine deutliche Reduzierung (-500 €/m?)
festgestellt werden. Im zweiten Quartal
2023 zeigt sich aber im Vergleich zum
Vorquartal eine Abschwéachung der ge-
nerellen Abwartsbewegung.

Das Segment des neueren Baualters
(Baujahr:  >2020) weist mit einem
Durchschnittspreis von 8.450 €/m2 (H 1
2022: 8.980 €/m?) die hochsten Ange-
botswerte auf. Bei GroBenunterschei-
dung und unter Einbeziehung aller Bau-
altersklassen bilden groBe Wohnungen
(>84m? mit 7.480 €/m2 (H1 2022:
8.280 €/m?) die Preisspitze.

Raumlich betrachtet teilen sich die PLZ-
Gebiete 60325 (u.a. Westend-Sud) und
60323 (u.a. Westend-Nord) mit
10.160 €/m2 bzw. 10.040 €/m2 den ers-
ten Platz. Wie im Vorjahreszeitraum ist
der niedrigste Durchschnittskaufpreis
mit 3.960 €/m2 fur den PLZ-Bereich
65936 (u.a. Sossenheim) ermittelt wor-
den.
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\ Durchschnittlicher Angebotskaufpreis
fiir Eigentumswohnungen

H1 2023 - in €/m? auf PLZ-Basis
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Quelle: VALUE Marktdatenbank, NAI apollo valuation & research
Kartenbasis: GfK GeoMarketing GmbH, RegioGraph
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Postleitzahlbereich Quelle: VALUE Marktdatenbank, NAI apollo
valuation & research
60308 Westend-Stid 60320 u.a. Dombusch 60329 u.a. Bahnhofsviertel 60433 u.a. Eschersheim 60487 u.a. Bockenheim 60594 Sachsenhausen 65933  Griesheim
60311 u.a. Altstadt 60322 u.a. Nordend-West 60385 u.a. Bornheim 60435 u.a. Preungesheim 60488 u.a. Praunheim 60596 Sachsenhausen 65934 u.a. Nied
60313 u.a. Innenstadt 60323 u.a. Westend-Nord 60386 u.a. Fechenheim 60437 u.a. Nieder-Eschbach 60489 Rodelheim 60598 Sachsenhausen 65936 u.a. Sossenheim
60314 u.a. Ostend 60325 u.a. Westend-Stid 60388 u.a. Bergen-Enkheim 60438 Kalbach/Riedberg 60528 Niederrad 60599 u.a. Oberrad

60326 u.a. Gallus u.a. Hedderheim

60327 u.a. Gutleutviertel, Gallus

60439
60486

60316 u.a. Seckbach

60318

u.a. Nordend-Ost
u.a. Nordend-West

60389

60431 u.a. Ginnheim u.a. Bockenheim

60529
60549

u.a. Schwanheim
Flughafen

65929
65931

u.a. Unterliederbach
u.a. Zeilsheim

Nach aktuellen Angaben des Gutachterausschusses fur Immobi-
lienwerte flr den Bereich der Stadt Frankfurt am Main haben die
Marktaktivitaten am Immobilienmarkt im ersten Halbjahr 2023 vor
allem durch die Verteuerung der Baupreise und das stark gestie-

gene Zinsniveau deutlich abgenommen.

So sind im Bereich der Neubau-Eigentumswohnungen lediglich 38
Verkaufe verzeichnet worden. Dies sind 82,7 % weniger als im ers-
ten Halbjahr 2022. Dabei sind auch die mittleren Kaufpreise um

8,9 % auf nun 7.530 €/m? gesunken.

Tatsdchliche Preisentwicklung Eigentumswohnungen

Eigentumswohnungen Mittlere Kaufpreise (in €/m?)

Baujahr
ab 1991
0. Neubau

Baujahr
bis 1918

Baujahr
1919-1949

Baujahr
1950-1977

Baujahr

1978 - 1990 Neubau

H1 2023

2022

2021

2020

Quelle: Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main

Anzahl und Faktoren Mehrfamilienhausverkaufe

Verkaufe reiner Mehrfamilienh&user
Anzahl @ Jahresrohertrag

H1 2023

2022

2021

2020

Quelle: Gutachterausschuss flir Immobilienwerte flir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main
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Dieser Preisrlickgang beschrankt sich
nicht nur auf das Neubausegment, son-
dern wird in allen Altersklassen sichtbar,
was die Entwicklung der Angebots-
preise bestatigt. Auch die Anzahl der
gehandelten Wohneinheiten ist in na-
hezu allen Baualtersklassen rucklaufig.

Bei der langfristigen Preisentwicklung
von Eigentumswohnungen zeigt sich
der Wendepunkt — nach einem kontinu-
ierlichen Anstieg in den letzten Jahren —
im Sommer 2022. Ab Juli des vorange-
gangen Jahres fuhrten unterschiedliche
Preisvorstellungen auf Kaufer- und Ver-
kauferseite zu einem deutlichen Rick-
gang bei den Kaufabschlissen. Im ers-
ten Halbjahr 2023 zeigten sich zusatz-
lich deutlich sinkende Kaufpreise.

Im Segment der Mehrfamilienh&user
sind nach Angabe des Gutachteraus-
schusses in den ersten sechs Monaten
des Jahres 87 Objekte verauBert wor-
den. Dies sind 25,6 % weniger als im
Vorjahreszeitraum. Der durchschnittli-
che Rohertragsfaktor verringerte sich
auf 27,7-fach (H1 2022: 34,2-fach), wo-
bei bei Spitzenobjekten auch Preise bis
zum 55-fachen erreicht wurden.




Wohnmarkt

Frankfurt

4
Quelle: apollo valuation & research GmbH
Kartenbasis: GfK GeoMarketing GmbH i

GroRe Projek
Frankfurt a. M., Fertigstellungen 2023-2026
Schonhof-Areal
Wohnquartier Franky

Wohnen (At )

Studierendenwohnheim Adickesallee 36-38
Rebstock-Areal

Platensiedlung Ginnheim

Quartier Four

Olivetti-Turme

Icoon Tower (Grand Central)
Wohnquartier Lyoner Strake 27
Sommerhoffpark (u.a. "City Pop")
Wohnquartier Kleyers - Green Living Gallus
Livinit

Wohnquartier Berghofe

Quartier OstStern

Varinia (Granhoch2 - Wohnfihlen am Bugel)
Anter Carree

Little Ruby

Quartier Main Yard

HPQ Living

ABG-Wohnprojekt Nieder Loch
Wohnquartier An der Sandelmiihle
Nuville Bockenheim

Telenorma-Areal - Eden

Telenorma - ABG-Mietwohnungen

VIEW 180

StadtwaldBlick

Wohnanlage Morfelder Landstrale 10-18
Panorama Residenz

Quartier am Ohlenstiick

Vido

Grand Ouest

Havens Living

Wohnanlage Steinbacher Hohl

Luci

Hainer Hofe

Wohngquartier Am Stockborn
ABG-Wohnanlage Goldpeppingstralie
Florentinus

160 Park View

$810

Wohnprojekt Frankenallee 98-102
Wohnquartier High Lines

Ohne Gewahrleistung einer tatséchlichen Fertigstellung, Zeitraum und Umfang

Aktuelle Wohnungsbauentwicklungen und -planungen

In den letzten Jahren war die hohe Nachfrage nach Wohnraum, die
u.a. in dem stetigen Einwohnerwachstum begrindet liegt, einer
der Ausldser fUr zahlreiche Neubauvorhaben am Frankfurter Woh-
nungsmarkt, die vorangetrieben wurden. Die Mainmetropole ist
nicht zuletzt dank anspruchsvoller Stadt- und Quartiersentwicklun-
gen als Wohnstandort sehr begehrt. Zu den gréBten Neubauge-
bieten der vergangenen Jahre z&hlen der Riedberg und das Euro-
paviertel. Der Platz in diesen Quartieren sowie das Neubauangebot
durch die Nachverdichtung und Konversion von Flachen ist aber
nicht ausreichend, um die steigende Wohnungsnachfrage langfris-
tig zu decken.

Die Umwidmung von leerstehenden Buroflachen in Wohnungen
hat eine lange Tradition in der Stadt. Vor allem in Nieder-
rad bzw. im Lyoner Quartier wurden unattraktiv gewordene Ge-
werbeflachen umgewandelt. Auch im Frankfurter Ostend

(u.a. beidseits der Hanauer LandstraBBe
und am Osthafen) und in Rddelheim
(ehemals Torpedo-Werke) wurden Vor-
gaben gedndert, um Mischnutzungen
mit einem hohen Wohnanteil voranzu-
treiben. Westlich des Europaviertels
(,Schonhof-Viertel”) werden zukUnftig
die neuen Quartiere Uber 2.000 neue
Wohnungen auf das ehemalige Sie-
mens-Areal bringen. 30 % der Flachen
werden als geforderter Mietwohnungs-
bau errichtet. Dabei gibt die Stadt bei
Neubauprojekten vor, dass auch ein be-
stimmter Anteil mietpreisgedampfter
Wohnungen realisiert werden muss. So-
mit soll auch ,bezahlbarer” Wohnraum

e ' '
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geschaffen werden, sicherlich gestitzt durch hdhere Preise beim
jeweilig frei finanzierten Projektanteil. Allerdings bleibt abzuwarten,
ob im Bereich des geforderten Wohnungsbaus Gesellschaften ihre
Projekte tatsachlich realisieren werden. Uberwiegende Verlautba-
rungen deuten darauf hin, dass man bei den aktuellen Baukosten
im Mietwohnungsbau derzeit keinen L&sungsraum sieht, der Mie-
ten unter 18 €/m2 zulasst.

Neue Baulandpotenziale fir Entwicklungen

Viele Stadtentwicklungen in der Bauplanungsphase sind im Mo-
ment noch von politischen Entscheidungen und von der Entwick-
lung der aktuellen Marktsituation abhangig. GréBtes Entwicklungs-
projekt ist der neue ,Stadtteil der Quartiere” (Quartier Weststadt,
Lachgrabenquartier und Produktives Praunheim) im Westen der
Stadt. In dem vorgesehenen Gebiet sollen zwischen 6.500 und
8.000 Wohnungen (u.a. 30 % gefoérderter Wohnungsbau), 5.300
Arbeitsplatze sowie Schulen und Kitas realisiert werden. Weitere
3.800 Wohnungen auf 121 ha im ,Ernst-May-Viertel“ an der Auto-
bahn AB61 zwischen Friedberger und Seckbacher LandstraBe
werden ebenso geplant. Auch fur das Gebiet an der Friedberger
LandstraBe / Sudlich vom Wasserpark (namens ,GuUnthersburg-
hofe") wurde ein neues stadtebauliches Konzept entwickelt, das
bis zu 1.500 neue Wohnungen schaffen kann.

Insgesamt bestehen gemafl des Erhebungsstands Marz 2023 der
Stadt Frankfurt am Main 33 Wohnbauflachenpotenziale (ab 50
Wohneinheiten), die Raum flr 12.620 Wohneinheiten bieten. Bei
Hinzurechnung von Restpotenzialen alterer Vorhaben sowie von
Wohnungsbaugebieten, die noch unter Vorbehalt stehen, und
madglichen stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen erhoht sich
diese Zahl auf 27.020 Wohneinheiten, die auf ausgewiesenen Bau-
landpotenzialflachen in den kommenden Jahren realisiert werden
konnten.

Die aktuelle Situation auf dem Projektentwicklermarkt

Aktuell zeigen sich Projektentwickler allerdings zurUckhaltend.
Stark angestiegene Zinsen auf der einen Seite und mit dem Ukrai-
nekrieg verbundene zugenommene Baukosten auf der anderen
Seite haben einen Grofteil der Bauaktivitaten zum Erliegen ge-
bracht. Der Erwerb von Neubauten ist kaum rentabel oder im Pri-
vatbereich mit Blick auf Zinsen und Inflation vielfach nicht
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mehr stemmbar, was durch einen deut-
lichen Ruckgang der Verkaufe in Frank-
furt bestatigt wird. Die Moglichkeiten
von Preissenkungen bei Neubauprojek-
ten sind begrenzt. Jedoch sind hier die
ersten Preisanpassungen von bis zu
10 % zu verzeichnen, die aber in der
Regel nicht auf gesunkenen Baukosten
beruhen, sondern oftmals nur ein Zuge-
stédndnis der Bautrager sind. In den letz-
ten Wochen zeigt der Einbruch der Ver-
kaufe erste alarmierende Auswirkungen
bei den Bautragern. Einige melden der-
zeit Insolvenz an. Und hierbei handelt es
sich nicht nur um kleine lokale Bautra-
ger, sondern auch um bundesweit agie-
rende Unternehmen. Wenn potenzielle
Kéufer nun zusétzlich beflrchten mus-
sen, dass gekaufte, aber noch zu errich-
tende Immobilien nicht fertiggestellt
werden, wird die Bereitschaft, in den
Neubau zu investieren, weiter sinken.

Auch bei den Projektentwicklern, die
Mietwohnungsbau realisieren  wollen
oder wollten, stehen viele Projekte auf
der Kippe. Zins- und Baukosten passen
mit den Renditeerwartungen der Global-
kaufer nicht Uberein, so dass es zu kei-
nen Abschlissen kommt. Projekte wer-
den daher haufig noch vor Projektstart
oder auch in der Bauphase gestoppt.

ZukUnftig muss es sich erst noch zei-
gen, wann es zu einer Entspannung auf
dem Markt fUr Neubauwohnungen und
infolgedessen wieder zu héheren Markt-
aktivitdten kommen wird. Entscheidend
hierfur ist die weitere Entwicklung der In-
flation und den damit verbundenen Fi-
nanzierungs- und Baukosten.
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