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, , ,In komplexen Marktsituationen
profitieren diejenigen,

die von Beginn an gut informiert
und beraten sind. “

Till-Fabian Zalewski, CEO D-A-CH
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EDITORIAL

Liebe Leserin, lieber Leser,

Menschen suchen stets nach Immobilienstandorten mit Investitionssicherheit.
Insbesondere Deutschland hat sich immer wieder als ein fester Anker erwiesen,
wenngleich das verdnderte Zinsniveau seit Jahresbeginn 2022 die Kauf- und
Verkaufsentscheidungen beeinflusst. Energieeffizientes Wohnen ist stark in das
Bewusstsein von Kéuferinnen und Kéufern geriickt, weshalb die Nachfrage
nach Neubau-Immobilien weiterhin anhélt — auch wenn das Angebot aufgrund
der aktuellen Lieferengpésse und der aktuellen Ressourcenknappheit derzeit
limitiert ist. Gerade in solchen komplexen Marktsituationen profitieren die-

jenigen, die von Beginn an gut und umfassend informiert und beraten sind.

In unserem zehnten Engel & Volkers Wohnimmobilien Marktbericht Deutsch-
land betrachten wir detailliert die aktuelle Situation am Wohnimmobilienmarkt
und geben einen Ausblick auf die Marktdynamik im Jahr 2023. Neben einer
ausfiihrlichen Analyse der Einflussfaktoren und Trends, die aktuell und in
Zukunft die Marktentwicklung bestimmen, betrachten wir bundesweit in 56
Stadten die detaillierte Preisentwicklung aller Wohnlagen, die Anzahl der

Immobilientransaktionen sowie die Entwicklung der Mietpreise.

Mit unserem Wohnimmobilien Marktbericht 2022/2023 sind Sie fiir Thre
Immobilienentscheidung bestens vorbereitet. Zogern Sie nicht und profitieren
Sie gerade in diesen Zeiten von unserer professionellen Expertise sowie von

unserer jahrzehntelangen Marktkenntnis.

Herzliche Griifle

=

Till-Fabian Zalewski
CEO D-A-CH
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83.237.124 293.393 24.949 €

Bevolkerung Baufertigstellungen Kaufkraft pro Kopf
2021 (+0,9% zu 2016) 2021 (-4,2 % zu 2020) 2022
Quellen: Destatis (Stand Bevolkerung: 31.12.), Nexiga

DEUTSCHLAND IM UBERBLICK

.. Marktentwicklung
in Deutschland

Interaktiv

vergleichen!
Nach einer jahrelangen Niedrigzinsphase steht der Markt erhohung nicht zu einem Einbruch der Preise kommt.
durch die neuen Finanzierungsbedingungen nun vor Riickldufige Baufertigstellungszahlen stabilisieren diese
neuen Herausforderungen. Aktuell ist es notig, genauer ebenfalls. Der Wohnimmobilienmarkt belegt erneut seine
hinzuschauen und Angebot und Nachfrage innerhalb der Stabilitdt auch fiir Kapitalanlegende. Die weitere Ent-
einzelnen Lagen zu betrachten. Der Nachfrageiiberhang wicklung der Weltpolitik wird grofen Einfluss darauf
war vielerorts so grof}, dass es auch nach der Zins- nehmen, wie sich der Markt weiterentwickelt.
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2,8 % 4.095 €/m?=
Leerstandsquote
2020

398.000 €

(-Angebotspreis Eru/zrn)
2022 (+ 13,7 % zu 20217%)

(-Angebotspreis ETw)
2022 (+10,3 % zu 20217%)

Quellen: CBRE-empirica-Leerstandsindex, VALUE Marktdatenbank, Engel & Volkers Residential
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in allen T1 betrachteten Stadten des E:?:;z
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583.900 182,4 Mrd. €

Transaktionsanzahl
2021 (=0,9 % zu 2020)

8,90 €/m?

()-Angebotsmiete (Bestand)
2022°% (+4,2 % zu 2021%)

Transaktionsvolumen
2021 (+11,7 % zu 2020)

Quellen: VALUE Marktdatenbank, Engel & Volkers Residential

*1. Halbjahr
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MARKTENTWICKLUNG
Neue Herausforderungen und Chancen am
Wohnimmobilienmarkt

Seit dem Ende der Finanzkrise 2009 stiegen die Immo-
bilienpreise in Deutschland ungebremst. Jahrliche Preis-
steigerungen von 10% waren keine Seltenheit und die
Nachfrage nach Wohnimmobilien liel sich davon nicht
irritieren. Gerade in den beliebtesten GrofBstidten des
Landes wurde der Wohnraumdruck durch Zuzug und zu
geringer Neubautitigkeit immer gréfer und zusitzlich
erkannten immer mehr Kapitalanlegende die Chancen
des Wohnimmobilienmarkts. Mit dem Ende der extremen
Niedrigzinsen im Frithling 2022 gibt es nun eine neue
Marktsituation und dadurch neue Herausforderungen,
aber auch neue Chancen fiir Kaufinteressierte als auch
fiir Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimer. In
unserem zehnten Engel & Volkers Wohnimmobilien
Deutschlandmarktbericht untersuchen wir die aktuelle
Marktsituation in Deutschland, arbeiten Einflussfaktoren
auf das Preisgeschehen in verschiedenen Stddten und
Lagen heraus und versuchen, daraus zukiinftige Ent-

wicklungen zu prognostizieren.

Ende der Niedrigzinsphase

Kurz nach Beginn des Kriegs in der Ukraine machte die
EZB deutlich, dass der Inflation auch in Europa nur durch
eine Anhebung der Zinsen entgegengewirkt werden kann.
Der Wohnbauzins in Deutschland stieg darauthin, bereits
einige Monate bevor die EZB den Leitzins erstmals seit

iiber einem Jahrzehnt anhob. Der Wohnimmobilienmarkt

reagierte zundchst mit Verunsicherung und Zuriick-
haltung. Nachdem zur Jahresmitte die Entwicklung der
Zinsen bereits wieder etwas abflachte, zeigte sich jedoch
auch deutlich, dass es keinen flichendeckenden Preis-
einbruch geben wiirde, womit das Segment wie schon zu
Beginn der Coronapandemie seine Krisenfestigkeit unter
Beweis stellte. Bei Betrachtung der monatlichen Ent-
wicklung der durchschnittlichen Angebotspreise lésst
sich feststellen, dass diese seit Juni in eine Seitwértsbe-
wegung iibergegangen sind. Dies zeigt, dass Eigentiimer
und Eigentiimerinnen die neue Situation erkannt haben
und dass die teilweise tiberhdhten Preise, die zum Jahres-
anfang 2022 noch erzielt wurden, nicht mehr {iberall
erreichbar sind. Der durchschnittliche Angebotspreis fiir
Eigentumswohnungen (Bestand) lag im Juli 2022 bei
4.195 EUR/m? und damit auf dem gleichen Niveau wie
schon im Mai und Juni. Im Vergleich zum Vorjahres-
monat bedeutet dies immer noch ein Plus von rund 8,2 %.
Ein Ein- oder Zweifamilienhaus wurde im Juli 2022 im
Mittel fiir 415.000 EUR angeboten. Auch hier gab es eine
Stagnation im Vergleich zum Vormonat, jedoch lag der
Wert im Vorjahresmonat noch bei 365.000 EUR. Wih-
rend in den vergangenen Jahren durch flichendeckende
Preissteigerungen allgemeingiiltige Aussagen teilweise
moglich waren, ist es aktuell und in den kommenden
Monaten nétig, genauer auf die Mikrolage und das

Objekt zu schauen.

Preis- und Angebotsentwicklung Eigentumswohnungen
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-O- @-Angebotspreis ETW (Bestand)
Quellen: VALUE Marktdatenbank, Engel & Volkers Residential
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Plateaubildung des Preisniveaus

Obwohl die Nachfrage infolge der schwierigeren Finan-
zierungsbedingungen zuriickgegangen ist, ist der teil-
weise deutlich iiberhitzte Markt nicht in ein Uberangebot
verfallen. Zwar haben sich die Vermarktungszeiten von
Immobilien deutlich verldngert, das vielerorts sehr knappe
Angebot fiihrt jedoch dazu, dass es in den meisten Lagen
eher zu einer Angleichung von Angebot und Nachfrage
kommt, wodurch die Preise stabil auf hohem Niveau

verweilen. Im Segment der Eigentumswohnungen ist

Ranking: Preisniveau
Eigentumswohnungen*

, ITrotz gestie-
gener Zinsen
verbleiben
die Preise
vielerorts auf
einem stabi-
len Niveau. “

auch in den durchschnittlichen Angebotspreisen seit Mai
eine Plateaubildung zu erkennen. Generell reagieren die
Angebotspreise etwas verzogert auf Marktveridnderungen,
da Verkaufende zunichst akzeptieren miissen, dass die
hohen Preise vom Jahresbeginn hiufig nicht mehr reali-
sierbar sind. Daher gab es unter den 100 groften Stiddten
in Deutschland in 72 Stiddten vom Monat Juni auf den
Juli einen leichten Preisriickgang im Segment der Eigen-
tumswohnungen. Gleichzeitig gab es in Stidten wie
Leverkusen, Rostock oder Herne sogar noch deutliche

Ranking: Preisniveau
Ein- und Zweifamilienhauser*

@-Angebotspreis Verinderung @-Angebotspreis Verinderung
ETW Juli 2022 zum EFH/ZFH Juli 22 zum
Rang Stadt (in EUR/m?) Vormonat Rang Stadt (in EUR/m?) Vormonat
1 Miinchen 10.067 -1,9% 1 Miinchen 10.003 -1,5%
2 Frankfurt am Main 6.918 -1.2% 2 Frankfurt am Main 6.504 -0,1%
3 Hamburg 6.796 -1.3% 3 Potsdam 6.458 +1,9%
4 Berlin 5.998 +0,7 % 4 Stuttgart 6.443 +5.8%
5 Potsdam 5.747 -2,6% 5 Hamburg 6.168 -0,4 %
6 Diisseldorf 5.703 -1,4% 6 Diisseldorf 6.019 -0,6%
7 Stuttgart 5.636 +0,4 % 7 Berlin 5.984 -1,1%
Freiburg
8 im Breisgau 5.460 -1,3% 8 Wiesbaden 5.645 —4,6%
9  Heidelberg 5.347 +1,8% 9  Augsburg 5.592 -23%
10  Koln 5.162 -0,1% 10  Koln 5.570 +0,7 %

Quellen: VALUE Marktdatenbank, Engel & Volkers Residential

* nur GroBstédte, Bestand

Marktbericht Wohnimmobilien 2022/2023 Marktentwicklung | 11



positive Preisveridnderungen. Bei den Ein- und Zwei-
familienhdusern gab es in den meisten Stddten kaum
Verdnderungen nach oben oder unten. Die parallel dazu
teilweise deutlich steigende Zahl offentlich inserierter
Angebote ist auf verldngerte Vermarktungszeiten in
Folge der Kaufzuriickhaltung zuriickzufiihren, nicht aber
auf gestiegene Bautitigkeit. Diese ging in Deutschland
zuletzt sogar deutlich zuriick und wird durch hohe Bau-
kosten, Lieferkettenprobleme und hoher verzinstes Fremd-
kapital noch weiter gebremst, wodurch das Angebot
durch Neubauimmobilien auch mittelfristig nicht ent-
scheidend vergrofert werden kann. Die Karte auf S. 13
zeigt, wie fast flichendeckend die Zahl offentlich inse-
rierter Angebote im zweiten Quartal 2022 deutlich hoher
lag als im Vorjahresquartal. In Berlin gab es einen Sonder-
effekt durch die Auswirkungen des voriibergehend ein-
gefithrten Mietendeckels, weshalb das Vorjahresquartal

sogar noch hoher lag.

Entwicklungen in den Lagen
differenziert zu betrachten

In Top-Lagen, wo die kaufkraftstarke Nachfragegruppe
dominiert, die mit hohem Eigenkapital weniger abhéngig
von den Finanzierungsbedingungen ist, gibt es in einigen
Stadten noch leichte Preissteigerungen. In etwas mehr als
einem Viertel der im Detail untersuchten 56 Stéddten
erwarten wir in diesen Lagen zum Ende des Jahres eher
Preissteigerungen, wihrend in den meisten Stidten von
einer Stabilisierung auszugehen ist. In mittleren Lagen
vieler beliebter GroBstddte ist die Nachfrage grofitenteils
etwas zuriickgegangen. Gerade in Stidten, die seit Jahren
durch Zuzug geprigt sind, bleibt dennoch auch eine
gesunde Grundnachfrage in allen Lagen. Héufig ist beim
Kauf zur Eigennutzung eine zeitliche Flexibilitdt beim
Immobilienerwerb nicht gegeben. Da sich Angebot und
Nachfrage hier nun aktuell hdufiger im Gleichgewicht
befinden, ist in etwa der Hilfte der untersuchten Stiddte
von gleichbleibenden Preisen auszugehen. In einfachen
Lagen kann es hingegen noch zu einigen Preiskorrek-

turen kommen.

Kaufzurickhaltung dampft
Transaktionsgeschehen

Die Transaktionszahlen fiir Ein- und Zweifamilienhduser
sind bereits im Jahr 2021 durch die Coronapandemie

leicht zuriickgegangen. Durch die Preiszuwichse gab es
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jedoch einen Anstieg beim Transaktionsvolumen, der im
Segment der Eigentumswohnungen sogar sehr deutlich
ausfiel. Fiir das Jahr 2022 geht Engel & Volkers durch
Kaufzuriickhaltungen in den meisten Orten von einem
Riickgang der Transaktionszahlen zwischen 5 und 15%

aus.

Bessere Chancen fur den Erwerb
des Traumobjekts

Viele Kaufende merken, dass Wohneigentum mehr ist
als nur ein Investment. Mit dem Kauf einer Immobilie,
die den eigenen Anspriichen entspricht, kann ein Lebens-
traum erfiillt werden. Durch die neue Marktsituation
gibt es jetzt fiir einige Kaufinteressierte die Chance, die
‘Wunschimmobilie zu erwerben, ohne dass es dabei wie
im Vorjahr in einem Bieterwettbewerb zwischen vielen
Interessierten endet. Haufig haben Kaufende wieder die
Moglichkeit, sich zwischen Objekten zu entscheiden.
Die Bereitschaft, fiir den eigenen Wohnraum mehr Geld
auszugeben, ist auch in den Zeiten der Corona-Lock-
downs erhoht worden. In den Bundeslindern Hamburg
und Sachsen wird im Jahr 2023 die Grunderwerbsteuer
angehoben, weshalb es sich im Einzelfall lohnen kann,
einen geplanten Immobilienerwerb vorzuziehen. In Nord-
rhein-Westfalen gibt es hingegen seit August 2022 die
Moglichkeit, einen Zuschuss auf die Grunderwerbsteuer
zu erhalten. Diese Forderung von 2 % des Kaufpreises ist

zunichst bis Juni 2023 begrenzt.
Der Wohnimmobilienmarkt ist anspruchsvoller geworden

und Prognosen sind durch viele schwer vorhersehbare

Faktoren immer schwieriger. Die weitere Entwicklung

Transaktionen

Volumen in Mrd. EUR
2
Anzahl in Tsd. EUR

2018 2019 2020 2021

B EFH/ZFH Umsatz B ETW Umsatz

-O- EFH/ZFH Anzahl -O- ETW Anzahl

Quellen: Gutachterausschiisse, GEWOS-Immobilienmarktanalyse IMA®,
Engel & Volkers Residential



Angebotsentwicklung Q2 2022 zu Q2 2021 auf Kreisebene

@) Diisseldorf:
QI

Quellen: VALUE Marktdatenbank, Engel & Volkers Residential © GeoBasis-DE / BKG 2021

der Weltpolitik, insbesondere in Bezug auf den Krieg in
der Ukraine, wird eine grofe Auswirkung auf die Infla-
tion und damit auch auf die Zinsentwicklung haben.
Marktteilnehmende werden sich jedoch auch zunehmend
mit der neuen Situation arrangieren. Ein Teil der Nach-
frage wird sich dadurch in niedrigere Preisklassen ver-

Prozentuale Verinderung
der Anzahl offentlich
inserierter Angebote Q2
2022 gegeniiber Q2 2021

<0%

0% bis 25 %

50% bis 75 %

[ |
W 259 bis 50%
[ |
[ |

>75%

schieben, da einige Kaufende nicht mehr in der gleichen
Preisklasse kaufen konnen wie noch vor einigen Monaten.
Daher ist es besonders wichtig, in der aktuellen Zeit eine
gute Beratung an der Seite zu haben, um alle Einfluss-
faktoren auf die Wertentwicklung des jeweiligen Objekts
einschitzen zu konnen.
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GASTBEITRAG ENGEL & VOLKERS FINANCE
Trotz gestiegener Zinsen bleibt der Wunsch
nach einer eigenen Immobilie unverandert

Daniel Larisch

Engel & Volkers Finance
Germany GmbH
Vertriebsleiter

Die iiber Jahre extrem niedrigen Bauzinsen haben
2022 einen kriftigen Anstieg erlebt. Was bedeutet dies
fiir den Abschluss einer Immobilienfinanzierung?

Durch die Zinserhohung sind iiber die gesamte Dar-
lehenslaufzeit natiirlich die Zinskosten gestiegen. Ins-
besondere macht sich das bei der monatlichen Rate fiir
die Darlehensnehmer bemerkbar, da diese sich im Ver-
gleich zu 2021 und abhiingig von der Darlehenshohe um
mehrere Hundert Euro verteuern kann. Kaufende miissen
nun schlichtweg mehr Geld aufbringen, um eine Immobi-
lie zu finanzieren. Dadurch hat sich auch das mogliche
Budget der Kunden und Kundinnen, also ,, Wie viel Haus
kann ich mir leisten?*, verdndert. Bei unverdnderten
Einkommensverhdliissen hat sich der maximal mog-
liche Finanzierungsbetrag von Kaufenden im Vergleich

zum letzten Jahr spiirbar reduziert.

Wie wirken sich die gestiegenen Zinsen auf TIhr
Geschiift aus?

Wir beobachten, dass viele Kundinnen und Kunden
unsicherer geworden sind beziiglich der Frage, welche
Finanzierungshohe sie sich noch leisten konnen — und
damit natiirlich auch, welchen Kaufpreis. War es ihnen
friiher wichtig, den giinstigsten Zins zu bekommen und
dafiir moglicherweise auch eine kurze Zinsbindung in
Kauf zu nehmen, so spielt heute die monatliche Belastung
eine entscheidende Rolle in den Beratungsgesprdchen.
Die unabhdngigen Finanzierungsexpertinnen und -exper-
ten von Engel & Volkers Finance unterstiitzen hier, indem
sie Stellschrauben aufzeigen, mit denen die Finanzierung
tragbar bleibt. Zudem wissen sie durch die langjihrige
Zusammenarbeit mit vielen Banken, welches Institut auf
welche Kriterien besonderen Wert legt. So ermoglichen

wir eine zeitnahe Finanzierungszusage. Denn eins ist

unverdndert: der Wunsch vieler Menschen nach einem

Eigenheim.

Wenn nun weniger Immobilien gekauft werden, weil
die hohen Zinsen vom Kauf abschrecken, werden
dann in der Konsequenz nicht auch die Preise fiir
Immobilien sinken?

In Summe gehen wir von weiter stabilen Immobilien-
preisen aus. Richtig ist, dass ein Riickgang der Nach-
frage zu einer Preisreduzierung fiihren kann. Wir sehen
Jjedoch, dass viele Menschen nach wie vor vom Eigen-
heim trdumen. Wir haben erst kiirzlich in einer Umfrage
festgestellt, dass sich acht von zehn Menschen eine eigene

Immobilie wiinschen.

Neben der Nachfrage muss man auch die Angebotsseite
betrachten. Aktuell sehen wir keine signifikante Zunahme
der Objektangebote. Im Gegenteil: Gerade im Bausektor
kommt es aufgrund von Lieferengpdssen, steigenden
Energiekosten, Personalmangel usw. zu Verzogerungen
oder teilweise schon zur Verschiebung von Bauprojekten.
Daher miisste das steigende Objektangebot rein aus dem
Bestandsimmobilienmarkt kommen, und dies halten wir
bei der aktuell hohen Inflation fiir unwahrscheinlich.
Da die Nachfrage weiterhin vorhanden ist und das

Angebot nach wie vor knapp ist, gehen wir von stabilen

Zinsentwicklung der Wohnungsbau-
kredite in den letzten Jahren

6

= 4
o
N
o
kel
a9
B 2
0
Jan. Jun.
2003 2022
— Effektiver Sollzins (5-10 Jahren Zinsbindung)
Quelle: Deutsche Bundesbank
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oder je nach Lage sogar weiterhin moderat steigenden

Preisen aus.

Ordnen wir das Zinsniveau einmal historisch ein.
Sind die Zeiten des ,,billigen Geldes* jetzt vorbei oder
wie fillt IThre Bewertung aus?

Grundsdtzlich muss man sich die Frage stellen: Von
welchem Zinssatz kommen wir? Man sollte nicht ver-
gessen, dass die letzten Jahre historisch betrachtet abso-
lute ,,Ausreifser in der Immobilienfinanzierung waren.
Trotz der deutlichen Steigerung Anfang 2022 haben wir
nach wie vor noch einen passablen Zins, der auf dem
Niveau von vor ca. zehn Jahren liegt. Zum Vergleich: In
den ersten Jahren der 2000er haben Finanzierende im
Durchschnitt einen Sollzins von iiber 5 % fiir ihre Immo-
bilienfinanzierung zahlen miissen. Auch wenn die Immo-
bilienpreise seitdem gestiegen sind, konnen Anleger und
Selbstnutzer unseres Erachtens nach mit gutem Gewissen

weiterhin in den Sachwert der Immobilie investieren.

Richten wir den Blick in die Zukunft: Wie wird die
weitere Zinsentwicklung aussehen?

Es war vermutlich noch nie so schwierig, eine seridse
Auskunft iiber die Zinsentwicklung zu geben wie aktuell,
weil einfach zu viele Faktoren gleichzeitig zu beriicksich-
tigen sind. Auf der einen Seite haben wir derzeit eine sehr
hohe Inflation, die von den Zentralbanken mit einer
Anhebung der Leitzinsen von Seiten der EZB gebdindigt
werden soll. Gleichzeitig wdchst die Sorge vor einer
Abschwdchung der Wirtschaft, was wiederum die EZB
dazu veranlassen konnte (wie bereits in der Vergangen-
heit geschehen), geldpolitische Mafinahmen in Form von
Staatsanleihenkdufen durchzufiihren. Diese Mafsnahme
wiirde dann die Rendite der Staatsanleihen senken und
hdéitte damit zur Folge, dass auch der Immobilienfinanzie-
rungszins fillt. Kurz- bis mittelfristig halten wir es fiir
sehr unwahrscheinlich, dass wir wieder auf ein Zins-
niveau wie im Jahr 2021 mit durchschnittlichen Zins-
sdtzen von 0,5-1,5% p.a. je nach Zinsbindung zuriick-
fallen. Ebenso sehen wir eine geringe Wahrscheinlichkeit
fiir ein Erreichen des Zinsniveaus, wie wir es in den ersten
2000er Jahren hatten. Die Wahrheit miisste schwankend

dazwischen liegen.

AbschlieBende Frage: Was bedeutet das gestiegene
Zinsniveau fiir Kunden, die eine laufende Immobilien-
finanzierung haben?

Wenn sie am Ende der Zinsbindung ihr Darlehen voll-
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stindig zuriickgefiihrt haben, hat die aktuelle Zinslage
keine Auswirkung auf ihre bestehende Finanzierung.
Sollte noch eine Restschuld am Ende der Zinsbindung
bestehen, raten wir dazu, sich am besten schon heute
Gedanken iiber eine mogliche Anschlussfinanzierung zu

machen, die bis zu fiinf Jahre im Voraus moglich ist.

Je nach bereits geleisteten Riickzahlungen hat sich das
Verhdltnis des Immobilienwertes zur Finanzierungshohe
verbessert. Dies verschafft nun Vorteile in der neuen
Konditionierung der Finanzierung. Obwohl der aktuelle
Zins heute hoher liegt als noch vor fiinf oder acht Jahren,
kann die monatliche Belastung dhnlich sein wie bei der
urspriinglichen Finanzierung. Ein bankenunabhdngiger
Konditionsvergleich hilft hier bei der Entscheidung, bei
derselben Bank zu bleiben oder doch bei der Anschluss-
finanzierung die Bank zu wechseln. Was sich unabhdingig
von der Anschlussfinanzierung zeigt, ist der Trend, dass
die Kaufenden seit Jahren verstdrkt auf lingere Zinsbin-

dungen bei dem Abschluss einer Finanzierung setzen.

Steigendes Abschlussvolumen
bei Zinsbindungen Uber zehn Jahre
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— Anteil Zinsbindungen im Verhiltnis zum Gesamtvolumen
bei abgeschlossenen Zinsbindungen

Quelle: Deutsche Bundesbank

Fragen zum Thema Immobilienfinanzierun-
gen? Nehmen Sie Kontakt auf und besuchen
Sie Engel & Volkers Finance auch im Internet.
Einfach den QR-Code scannen!

Horen Sie sich gerne zu diesem Thema unseren
Podcast ,,Steigende Zinsen — kann ich mir jetzt
noch eine Immobilie leisten?* an.

Einfach den QR-Code scannen!



http://m.youtube.com/watch?v=NSjlKQzCSfl
http://www.ev-finance.de/?&utm_source=qrcode&utm_medium=marketbericht&utm_campaign=podcast

GLOSSAR

Rundum gut informiert

Nachfolgend finden Sie wissenswerte Hinweise und Erlduterungen zu den in diesem Marktbericht
verwendeten Begriffen, Grafiken und Kennzahlen.

Aktivititsindex:

Der Engel & Volkers Aktivitidtsindex setzt
die Transaktionsanzahl ins Verhiltnis zum
Bestand an Wohnungen bzw. Héusern und
indexiert diesen Wert.

TA TA

X DE

Al=——: —— %100
Bestand,  Bestand,

Al = Aktivititsindex

TA = Transaktionsanzahl
X = Standort

DE= Deutschland

Transaktionen

Ein- und Zweifamilienhiuser (EFH/ZFH)
und Eigentumswohnungen (ETW):

Ist das Ergebnis der Grundstiicksmarkt-
analyse des Gutachterausschusses und wertet
die Anzahl der verkauften Objekte und ihr
dazugehoriges Umsatzvolumen in der jewei-
ligen Stadt aus. Bei der Abgrenzung EFH/
ZFH sind in der Regel auch Villen, Doppel-
haushilften (DHH) und Reihenhéuser (RH)
enthalten. In wenigen Fillen enthalten die
Auswertungen der Eigentumswohnungen
auch Teileigentum (z.B. Garagen, Stell-
plitze) oder Sondereigentum.

Neubau und Bestand:

Bei Neubauten handelt es sich um Objekte,
deren Fertigstellung zum angegebenen Zeit-
punkt maximal drei Jahre zuriickliegt. Alle
dlteren Objekte fallen in die Kategorie Bestand.

Entwicklung der Angebotsmiete/-preise:
Die Grafiken ,.Entwicklung der Angebots-
preise und ,,Entwicklung der Angebotsmie-
ten” basieren auf den arithmetischen Mittel-
werten je Quartal.

Lagekarte:

Das Stadtgebiet wird von Engel & Volkers
in vier Lagekategorien differenziert: sehr gute
Lage, gute Lage, mittlere Lage, einfache
Lage. Innerhalb der einzelnen Lagekatego-
rien kann es zu weiteren Abgrenzungen von
Mikrolagen kommen, die aber aufgrund der
Darstellung nicht beriicksichtigt werden
konnten.

Verkaufspreise

Ein- und Zweifamilienhduser (EFH/ZFH)
und Eigentumswohnungen (ETW):

Die Verkaufspreise werden von Engel &
Volkers eingeschitzt und beziehen sich bei
Ein- und Zweifamilienhdusern auf die
absoluten Objektwerte, wihrend die Preise
fiir Eigentumswohnungen in EUR/m? ange-
geben werden. Es sind Neubauten und
Bestandsimmobilien enthalten.

Preisspanne:

Die Spanne zeigt Minimum und Maximum
der Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilien-
hiduser und Eigentumswohnungen nach Ein-
schitzung von Engel & Volkers. Die Preis-
angaben sind um Ausreif3er bereinigt.

Trendpfeil:

Der Trendpfeil gibt die Einschitzung von
Engel & Volkers fiir die Entwicklung des
jeweils lokal betrachteten Marktes fiir das
Jahr 2022 an:

» steigende Preise
— stabile Preise
v sinkende Preise
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Kennzahlen:

Die Bevolkerung bezieht sich auf die Anga-
ben der jeweiligen Statistischen Amter der
Stiddte zum Stichtag 31.12.2021.

Die absolute Kaufkraft bezeichnet das in
einem Jahr (Bezugsjahr 2022) zur Verfiigung
stehende Nettoeinkommen pro Einwohner.

Die marktaktive Leerstandsquote (Bezugs-
jahr 2020) beschreibt den Anteil der leer
stehenden Geschosswohnungen am Gesamt-
bestand der jeweiligen Gemeinde. Bei kreis-
angehorigen Stiddten wurde jeweils der Wert
des Kreises angegeben.

Die durchschnittlichen Angebotspreise
beziehen sich auf Auswertungen der empirica-
systeme Marktdatenbank und stellen das
arithmetische Mittel des ersten Halbjahres
2022 dar. Im Segment EFH/ZFH wird der
Median der absoluten Preise als Mittelwert
genutzt.

Die Zahl der Baufertigstellungen gibt die
Anzahl im Jahr 2021 fertiggestellter Woh-
nungen in Wohn- und Nichtwohngebiuden
an.

Die Bauintensitiit beschreibt die Zahl der
fertigsgestellten Wohnungen je 1.000 Ein-
wohner in einer Stadt im Jahr 2021.

Die Studierendenquote gibt den Anteil an
Studierenden in der Gesamtbevolkerung der
Stadt im Jahr 2019 an.

Die Wohneigentumsquote beschreibt den
Anteil an Wohneinheiten einer Stadt, die
vom Eigentiimer selbst genutzt werden. Der
Index bezieht sich auf den bundesweiten
Durchschnitt von 44,0 %. Die Zahlen basie-
ren auf Angaben der Statistischen Amter des
Bundes und der Linder (Stand 31.12.2021).



ENGEL & VOLKERS - EINE STARKE MARKE

Unser vielseitiges Unternehmensprofil

ENGEL&VOLKERS

Mit der Vermittlung hochwertiger Wohnimmobilien begann 1977 in Hamburg die
Erfolgsgeschichte von Engel & Volkers. Heute steht hinter unserer starken Marke ein
weltweit renommiertes, stetig wachsendes Unternehmen mit einem umfassenden
Dienstleistungsspektrum fiir jedes Immobilienanliegen.

ENGEL&VOLKERS COMMERCIAL

Der 1988 gegriindete Geschiftsbereich hat sich auf die Vermittlung von Wohn- und
Geschiéftshausern, Biiro-, Industrie- und Handelsflaichen, Land- und Forstimmobilien,
Hotels sowie Investmentobjekten spezialisiert und ist mit Gewerbebiiros in Europa,
Siuidafrika, Stidamerika und dem Nahen Osten vertreten.

ENGEL&VOLKERS YACHTING

Seit 2007 erginzt der Geschiftsbereich Yachting das umfangreiche Dienstleistungs-
portfolio von Engel & Voélkers. Er umfasst neben der Vermittlung hochwertiger Yachten
auch den Charterservice sowie die Betreuung von Neu- und Umbauten.

ENGEL&VOLKERSAVIATION

Im Jahr 2015 wurde der neue Unternechmensbereich Aviation lanciert, in dessen Zentrum
die weltweite Vermittlung von Geschifts- und Privatflugzeugen steht — vom Charterservice
bis zum Kauf, vom kleinen Propellerflugzeug bis zum Superjet fiir Transatlantikfliige.

ENGEL&VOLKERS CHARITY

Im Rahmen unserer Corporate Social Responsibility haben wir im Jahr 2008 den
Charity e.V. ins Leben gerufen und mochten Kindern in Westafrika mit unserem
Grundschulprojekt den Weg in eine lebenswerte Zukunft ebnen. Mehr Informationen
unter www.engelvoelkers.com/charity.

4G

Als unabhingiges Magazin bietet GG Unterhaltung auf hochstem Niveau. Spannende
Interviews, Trends und News aus Architektur, Lifestyle, Design, Fashion und Luxury
Travel treffen auf exklusive Immobilien und Yachten rund um den Globus. Das Magazin

erscheint vierteljahrlich in sechs Sprachen mit einer Auflage von ca. 300.000 Exemplaren.
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MEHR ALS 900 STANDORTE IN UBER 30 LANDERN AUF FUNF KONTINENTEN
Unser weltweites
Engel & Volkers Netzwerk

o
Andorra Hongkong Malta Sludafrika
Bahamas Irland Mexiko Tschechien
Belgien Italien Monaco Ungarn
Chile Kaiman-, Turks- Niederlande Uruguay
Danemark und Caicosinseln Osterreich USA
Deutschland Kanada Portugal VAE
Frankreich Kolumbien Russland
Griechenland Liechtenstein Schweiz
GroBbritannien Luxemburg Spanien

Entdecken Sie unser umfassendes Dienstleistungsangebot:

www.engelvoelkers.com

Marktbericht Wohnimmobilien 2022/2023 Unser weltweites Engel & Vélkers Netzwerk | 143



Ihre Ansprechpartner

Dipl.-Geogr.

Jan Kotonski

Head of Content,

Data Strategy & Research

Dipl.-Oec.

Daniela Lochner

Head of Residential DACH
Daniela.Loechner @engelvoelkers.com

.Kotonski @ lvoelkers.c
Telefon + 49-(0)40-36 13 13 48 Jan.Kotonski@engelvoelkers.com

Telefon +49-(0)40-36 13 13 66

M. Sc.
Lukas Trautmann
Senior Research Analyst

Philippa Rusche
Pressereferentin
Philippa.Rusche @engelvoelkers.com

as.Tr: ann@ s.C
Lukas.Trautmann @engelvoelkers.com Telefon +49-(0)172-849 27 98

Telefon +49-(0)40-36 13 13 96

Impressum

Herausgeber

Engel & Volkers Residential GmbH
Vancouverstralie 2a

20457 Hamburg

Geschiiftsfithrung
John Philipp Niemann, Sven Odia, Till-Fabian Zalewski

Research
Wladimir Miiller, Lukas Trautmann

Global Corporate Communication
Philippa Rusche, Mariko Obermeier

Satz
TSA&B Werbeagentur GmbH, Hamburg

Bildnachweis
Adobe Stock, Agentur Lorenz, Flickr, Getty Images, iStock, RegionalHeute.de, Saskia Blizzard, Shutterstock

Druck

TERRITORY CTR GmbH
Eiserstraie 10

33415 Verl

Hamburg, Oktober 2022

Alle Informationen dieses Marktberichts wurden mit grofiter Sorgfalt recherchiert, fiir Vollstindigkeit und Richtigkeit kann jedoch keine Haftung
iibernommen werden. Vervielfiltigungen urheberrechtlich geschiitzter Inhalte sind nur mit Zustimmung der Engel & Volkers Residential GmbH und
entsprechender Quellenangabe gestattet.

144 | Marktbericht Wohnimmobilien 2022/2023 Impressum



www.engelvoelkers.com/immobilienpreise

E i E |
ENGEL &VOLKERS


https://www.engelvoelkers.com/de-de/immobilienpreise/



