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Vorwort

Wir freuen uns, Ihnen unsere neue Ausgabe
unseres Immobilienreports prasentieren zu
dirfen.

Der Immobilienreport verschafft einen Uber-
blick iiber den Wohnimmobilienmarkt in
Europa und im Detail fiir Deutschland.

Wihrend der letzten Jahre hat sich unser Im-
mobilienreport zu einer verldsslichen und
beliebten Informationsquelle fiir Fachleute,
Institutionen und die breite Offentlichkeit
entwickelt.

Der Immobilienreport analysiert Faktoren,
die den Immobilienmarkt priagen und ver-
gleicht ihre Entwicklung in ausgewéhlten
Liandern und Stéddten.

Die Publikation soll Thnen einen Uberblick
tiber die komplexen Entwicklungen auf den
Wohnungsmarkten verschaffen und zudem
einen Ausblick auf die Entwicklung des Im-
mobilienmarktes bieten.

Wir hoffen, dass Sie diese Ausgabe des
Immobilienreports interessant finden
und dass Sie neue Einblicke und Informatio-

nen gewinnen konnen.

Viel Spaf$ beim Lesen, wiinscht IThnen

Friedrich G. Lohse

Chief Investment Officer Deutschland




Wohnungsmarkt
Deutschland

Der Wohnungsmarkt in Deutschland zeigt sich
trotz der Corona-Kriese weiterhin robust. Die Prei-
se fiir Wohnimmobilien (Hauserpreisindex) lagen
im ersten Quartal 2020 durchschnittlich sogar laut
Statistischen Bundesamt 6,8 Prozent hoher als im
Vorjahreszeitraum.

Die Risiken des Wohnungsmarktes diiften aller-
dings erst im weiteren Verlauf des Jahres 2020 zur
Geltung kommen, zumal auch weiterhin das Risiko
einer zweiten Welle der Pandemie im kommenden
Winter bestehen bleibt.

Abgesehen vom erwarteten Riickgang der Zahl der
Beschiftigten ist unklar, ob umfangreiche
Homeoffice-Regeln einen Strukturbruch und da-
mit nachhaltig andere Anforderung an Wohnim-
mobilien stellen werden.

Neben der Corona-Krise gibt es aus unserer Sicht
fiir den Immobilienmarkt in Deutschland vor al-
lem zwei Risiken.

Dies ist zum einen die zunehmend striktere Mie-
tenpolitik und zum anderen die Uberhitzung des
Immobilienmarktes in den deutschen Metropolen,
bedingt durch die Niedrigzinspolitik der Europdi-
sche Zentralbank (EZB).

Aufgrund der durch Corona eingeleiteten riicklau-
figen Wettbewerbs- und Innovationsféhigkeit, der
Herausforderungen fiir den Autosektor, der Ener-
giewende und der demografischen Verdnderungen,
steigen die Risiken perspektivisch kriftig an.



Der Wohnungsbestand in den 8 gréfiten deutschen Stadten zeigt anschau-
lich, dass es zum Teil mehr Haushalte, also Wirtschaftseinheiten, mit min-
destens einer Person gibt. Dies ist in den Grof3stidten besonders bedingt
durch WG-Einheiten, die nicht nur aus Studenten, sondern auch zuneh-
mend aus Business-WG besteht. Diese Konstellation ist den hohen Mieten
und den befristeten Arbeitsvertragen und Projektarbeiten geschuldet.
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Grundstiickspreise
Deutschland

Jede Wohnimmobilie benétigt ein Grundstiick, auf wel-
chem die Immobilie stehen kann.

Das Grundstiick ist nicht selten ein erheblicher Inves-
tionsfaktor, sondern im Regelfall auch ein Wertgarant-
und das bundesweit-.

Dies bestitigt das statische Bundesamt mit seiner Sta-
tistik zu den durchschnittlichen Preisen pro m” in
Deutschland.

Bedingt durch die Corona-Krise erwartet das Statisti-
sche Bundesamt fiir das Jahr 2020 einen deutlichen Ein-
bruch auf 167 € pro m? Grundstiicksflache.

Diese Prognose wird aus unserer Sicht noch mafigeblich
von den weiteren Verlauf der Corona-Krise gepragt sein.

durchschnittlicher Preis pro m*
in Deutschland
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Dass die Grundstiickspreise sich von Bundesland
zu Bundesland stark unterscheiden, ist kein Ge-
heimnis.

Bei den Bundesliandern ist ein preisliches Nord-
Stid-Gefille sowie eine anhaltende Trennung in
West- und Ostdeutschland zu beobachten. Einzig
die Bundesliander Berlin und Hamburg stellen in
der Tabelle eine Anomalie dar. Da es sich bei die-
sen Bundesldndern um Stadtstaaten handelt, ist
diese Anomalie preislich mit anderen Grofistadten
zu vergleichen.

Die Preise fiir Baugrundstiicke unterscheiden sich
ebenfalls von denen im Bestand, bzw. dem Durch-
schnitt deutlich.

Die 5 teuersten Stiadte fiir Baugrundstiicke.

Miinchen: ca. 2.600 € pro m?
Stuttgart: ca. 1.600 € pro m?
Diisseldorf: ca. 1.100 € pro m®
Frankfurt am Main: ca. 1.000 € pro m?
Niirnberg: ca. 720 € pro m”

Die 5 preiswertesten Stddte fiir Baugrundstiicke.

Magdeburg: ca. 180 € pro m®
Leipzig: ca. 190 € pro m®
Dresden: ca. 230 € pro m®
Duisburg: ca. 250 € pro m?
Dortmund: ca. 310 € pro m®




Bundesland

Baden-Wiirttemberg
Bayern
Berlin
Brandenburg
Bremen
Hamburg
Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland
Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiiringen
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Grundstiickspreis pro m?

266,98€
232,63€
1.123,84€
153,82€
197,95€
835,63€
171,12€
55,81€
101,12€
136,06€
154,72€
111,55€
\ 130,27€
57,17€
114,93€
47,18€
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Der Hauspreisindex der vergangenen Jahre weist, ebenso wie der Mietpresindex s. S. 12 eine
deutliche Aufwirtstendenz auf.
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Mietpreise
Deutschland




Entwicklung
Mietpreis

Die Mietpreise in Deutschland sind je nach
Region stark unterschiedlich ausgepragt
und bringen kaum Uberraschungen mit
sich. Das teuerste Bundesland ist Hamburg.
Das teuerste Flaichen-Bundesland ist Ba-

den-Wiirttemberg. Am giinstigsten wohnt
man in Sachsen-Anhalt.

Die durchschnittlichen Mietpreise pro m?
in den Bundeslandern sind:

Schleswig-Holstein 8,01€
Hamburg 13,76€
Niedersachsen 6,87€
Bremen 8,32€
Nordrhein-Westfalen 7,41€
Hessen 7,87€
Rheinland-Pfalz 6,50€
Baden-Wiirttemberg 9,02€
Bayern 8,17€
Saarland 7,02€
Berlin 13,19€
Brandenburg 7,18€
Mecklenburg-Vorpommern |  7,05€
Sachsen 6,12€
Sachsen-Anhalt 5,97€
Thiiringen 6,13€




Die teuersten 5 Stadte zum Mieten pro
m” sind:

1. Miinchen - 22,57 Euro / m?

2. Stuttgart - 18,22 Euro / m?

3. Unterschleif8heim - 17,25 Euro / m?
4. Frankfurt am Main - 17,25 Euro / m?

5. Unterhaching - 17,19 Euro / m?

Die preiswertesten 5 Stadte zum Mieten
pro m? sind:

1. Hoyerswerda - 5,20 Euro / m?
2. Plauen - 5,31 Euro / m?
3. Aue, Sachsen - 5,39 Euro / m?

4. Greiz - 5,48 Euro / m?

5. Halberstadt - 5,52 Euro / m?

Bei der Mietpreisentwicklung lassen sich,
ablesen, dass die Mietpreise in den letzten
Jahren deutlich an gestiegen sind. Dies
wird, gerade bei den kleineren Wohnun-
gen bis 60m” deutlich. Insbesondere in den
Metropolen wie Miinchen, Stuttgart oder
Frankfurt am Main wird diese Tendenz
deutlich sichtbar.

Ein weiterer Indikator dafiir, dass die Mie-
ten nur einen konstanten Weg kennen
bietet, der Mietpreisindex ab 1995. Fiir die
zukiinftige Entwicklung des Mietpreises
diirften die Risiken gering sein. Ein mogli-
cher Risikofaktor ist der Mietpreisdeckel.
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Linz
Berlin
Banska Bystrica
Porto
Alicante
Graz
Debrecen
Belgrad
Turin
Gyor
Ostrava
Novi Sad
Sofia
Sarajevo




Investorenherkunft

Auf dem deutschen Immobilienmarkt gibt es zahlrei-
che Investoren, welche mit unterschiedlichen Interessen
aktiv sind.

Privatanleger:

Der Privatanleger ist eine Person, welche eigenes Kapital
investieren mochte. Dies kann auch Fremdkapital mit
beinhalten, jedoch haftet der Anleger fiir das von ihm
investierte Kapital. Das Ziel des Privatanlegers ist es im
Regelfall eine Immobilie zur Selbstnutzung oder klas-
sische Renditeobjekte zu erwerben. Hier ist besonders
auch die Altersvorsorge zu beachten.

Immobilien Kapitalverwaltungsgesellschaften:

Kapitalverwaltungsgesellschaften besitzen eine zentrale
Aufgabe bei der Verwaltung von Investment- oder Son-
dervermégen, ihrem Risiko- und Portfoliomanagement
sowie der Fiihrung des Anlegerregisters. Sie diirfen meh-
rere Investmentfonds verwalten.

Immobilienaktiengesellschaften und REITs:
Real-Estate-Investment-Trust (REIT) sind Aktlengese
schaften, welche in Immobilien investieren. Dies kann
in Equity-REITs geschehen, welche in Anlagevermd
und somit in reale Immobilien investieren. Diese
zielen ihre Ertrage durch Vermietung und Verpac
oder auch Projektgebunden. 4
Mortage-REITs investieren im Gegensatz ZILE
REITs nicht in reale Immobilien, sonder 1ur |
papiere. Diese verdienen in der Regel ihr d

potheken oder Krediten, allerdlngs k/ en
Derivate, wie Optionen diesen Zwecl( /



Versicherungsgesellschaften und Pensionskassen:

Pensionskassen sind verpflichtet ihr Vermégen so anzu-
legen, dass eine moglichst grofie Sicherheit bei gleich-
zeitiger Rentabilitat gewdhrleistet ist (maximal 35 %

des Vermogens darf in Aktien investiert werden). Diese
gesetzliche Verpflichtung bringt fiir die Pensionskassen
einige Probleme mit sich, sodass sie hdufig gezwungen
sind in Immobilien zu investieren.

Ahnlich verhilt es sich mit Versicherungen, die auch in
rentable und gleichzeitig wertstabile Werte investieren
sollen und miissen. Dies spiegelt sich auch in der durch-
schnittlichen Immobilienquote der Versicherungen wi-
der, welche sich derzeit auf einem Hochststand befindet.
Mit durchschnittlich 10,8% Anteil am Portfolio der Versi-
cherungen gewinnen Immobilien gegeniiber dem Vorjahr
mit einem Anteil von 10,3%, geméfl dem Trend der letz-
ten Jahre erneut an Wichtigkeit hinzu. Die Pensionskas-
sen stellen zum Teil mit einer Quote von iiber 20% sogar
einen noch groferen Anteil, was fiir die strategische und
- langfristige Wichtigkeit der Investments spricht.

Auslidndische institutionelle Investoren und
)pportunity Funds:
islandische institutionelle Investoren haben haufig zwei
2, wenn sie in Deutschland in Immobilien investie-
er erste ist der geostrategische und politisch ge-
Auftrag, Unternehmen aus dem eigenen Land den
\‘ das Land zu erméglichen oder diese zu unter-
Der zweite Grund liegt in der Stabilitit des deut-
1jégmarktes. Dieser eignet sich, genauso
mische Versicherungsgesellschaften und Pen-
\ : 'ichere und langfristige Geldanlage.
Funds sind Kapitalgesellschaften, welche

‘ irtschaftssparten, wie etwa Immo-

Q(N n§beteiligungen ausgelegt sind.
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