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60 Standorte im Deutschlandvergleich:
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Bedarf an Wohnraum unverandert hoch — regional

unterschiedliche Entwicklung

Die Nachfrage nach Wohnraum ist in den deutschen Ballungsgebieten, zahlreichen Grof3stddten,
Universitatsstadten aber auch in kleineren kaufkraftstarken Standorten sowie in begehrten Ferien-
destinationen ungebrochen hoch. Dementsprechend ist die Entwicklung der Wohnimmobilienpreise
weiterhin aufwdrts gerichtet, wobei sich regionale Unterschiede beobachten lassen. Dies ist das Ergeb-
nis des von Engel & Voélkers vorgelegten ,,Wohnimmobilien Marktbericht Deutschland 2014/2015%

Minchen ist Spitzenreiter bei den Wohnimmobilienpreisen

»Spitzenquadratmeterpreise fiir Wohnungen stellen wir in den Stadten Miinchen, Hamburg, Berlin, Frank-
furt, Koln, Stuttgart und Diisseldorf fest®, sagt Kai Enders, Vorstandsmitglied der Engel & Volkers AG. So
wurden im ersten Halbjahr 2014 in sehr guten Lagen von Miinchen und Hamburg bis zu 16.000 Euro pro
Quadratmeter fiir Eigentumswohnungen aufgerufen, dicht gefolgt von Berlin mit bis zu 15.000 Euro pro
Quadratmeter. Im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser wurden ebenfalls in Miinchen Hochstpreise
von bis zu 13 Mio. Euro in sehr guten Lagen gezahlt. Neben den Grof3stadten wurden auch in den kleineren
kaufkraftstarken Standorten Starnberg und Baden-Baden mit bis zu 10 Mio. Euro bzw. 5,5 Mio. Euro hohe
Spitzenpreise erzielt. In Bad Homburg lag das Maximum bei 5 Mio. Euro. Liebhaberobjekte erzielten an
allen Standorten vereinzelt noch weitaus hohere Kaufpreise.

Transaktionsvolumen: Berlin knackt Milliardenmarke

Die hohen Wohnimmobilienpreise an kleinen Standorten mit hoher Kaufkraft schlagen sich auch in den
vergleichsweise hohen Positionen im Ranking der Transaktionsvolumina 2013 nieder. So erzielte Bad Hom-
burg im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser ein Transaktionsvolumen von 107,9 Mio. Euro und be-
legt damit den 26. Platz vor den Grof3stadten Dresden und Leipzig. Baden-Baden nimmt mit 60,8 Mio. Euro
Umsatz Platz 34 ein und Starnberg sichert sich als kleinster Standort mit rund 23.000 Einwohnern Rang
38 (53,9 Mio. Euro). Die Spitzenposition nimmt wie im Vorjahresranking erneut Hamburg mit 1,315 Mrd.
Euro ein, gefolgt von Berlin mit 1,159 Mrd. Euro. Die Hauptstadt verzeichnete auch den gréfiten Umsatzan-
stieg unter den Top-10-Stiddten mit 16,4 Prozent gegeniiber 2012 und knackte erstmals die Milliardenmarke.
Zudem hat Berlin im Ranking der absoluten Transaktionsvolumina bei Eigentumswohnungen mit einem
Umsatz von 4,332 Mrd. Euro Miinchen von der Spitzenposition verdrangt.

Dynamische Entwicklung der Baugenehmigungen und -fertigstellungen

Sinkende Haushaltsgroflen und der steigende Bedarf an Wohnraum in zentralen Lagen sorgen fiir einen
anhaltend hohen Nachfrageiiberhang in den 60 betrachteten Standorten des Marktberichts. Dieser wird
nicht zuletzt durch die Niedrigzinspolitik der Européischen Zentralbank verstiarkt. Wahrend die Zahl der
Baugenehmigungen lange Zeit riickldufig war und 2008 ihren Tiefpunkt erreichte, wurde 2013 der Bau von
rund 266.000 Wohnungen genehmigt - so viele wie seit zehn Jahren nicht mehr. ,,Die dadurch steigende
Bautidtigkeit wird in den bevorzugten Standorten jedoch angesichts steigender Einwohnerzahlen vorerst
keine merkliche Entspannung auf dem Wohnimmobilienmarkt bringen®, sagt Kai Enders.
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Uber Engel & Vélkers:

Engel & Vdlkers ist ein
weltweit fihrendes Dien-
stleistungsunternehmen in
der Vermittlung von hochw-
ertigen Wohn- und Gewer-
beimmobilien sowie Yachten
im Premium-Segment. Mit
seinem Lizenzsystem rangiert
Engel & Volkers als einziges
deutsches Unternehmen
unter den 100 besten Fran-
chiseunternehmen der Welt.*
Rund 540 Shops im Bereich
hochwertige Wohnimmobilien
sowie 60 Gewerbebdlros, die
Blro-, Einzelhandels- und In-
dustrieflachen, Investmentob-
jekte, Wohn- und Geschéafts-
hauser sowie
Immobilienportfolios vermit-
teln, bieten privaten und
institutionellen Kunden eine
professionell abgestimmte
Dienstleistungspalette.
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Toplagen auf hohem Preisniveau — gute und mittlere Lagen ziehen nach

Die hohe Nachfrage nach Wohnraum sorgt an den meisten von Engel & Volkers betrachteten Standorten
fir weiter steigende Immobilienpreise. Diese betreffen besonders die guten und mittleren Lagen, weil diese
zunehmend als Alternative in den Fokus riicken. Denn das Angebot an Immobilien in sehr guten Lagen ist
stark begrenzt. Hinzu kommt, dass Kaufinteressenten weniger kompromissbereit sind und nur dann hohe
Preisforderungen fiir eine Immobilie akzeptieren, wenn sie alle wichtigen Kriterien erfiillt. Entsprechend ist
an vielen Standorten besonders in sehr guten Lagen eine Stabilisierung der Preise zu beobachten. Hingegen
bieten gute und mittlere Lagen noch mehr Entwicklungspotenzial. Dariiber hinaus konnte Engel & V6lkers
an einigen Standorten einen Anstieg der Preisuntergrenzen in guten und sehr guten Lagen beobachten. So
ist beispielsweise in Essen die Preisuntergrenze bei Ein- und Zweifamilienhdusern in guten Lagen gestiegen.
Die Preisobergrenze blieb jedoch unverandert, sodass sich die Preisspanne verkleinert hat.

Hohe Nachfrage trifft auf geringes Angebot

Zu den aufstrebenden Standorten zéhlen besonders Universititsstidte wie Kassel oder Mainz. Auch in den
ostdeutschen Stidten Dresden, Leipzig und Jena sieht Engel & Volkers noch viel Potenzial. Hier trifft ein
stark steigendes Bevolkerungswachstum auf ein deutlich zu geringes Angebot an Wohnraum in den be-
gehrten Lagen. Weiterhin knapp wird auch die Zahl verfiigbarer Wohnimmobilien in Niirnberg bleiben,
wiahrend gleichzeitig immer mehr Menschen nach einem Zuhause in der frankischen Grof3stadt suchen.
In Hannover sind eben-falls die bevorzugten Wohnlagen von einer zunehmenden Angebotsverknappung
geprigt. Hier zeigt die Preiskurve weiterhin nach oben. Auch in Berlin ist die Preisspitze noch nicht er-
reicht, denn im Vergleich zu Miinchen und Hamburg ist das Preisniveau noch recht moderat. Dies zieht vor
allem internationale Investoren in die Bundeshauptstadt. ,,Besonders im Premium-Segment ist in Berlin die
Nachfrage nach Wohnraum hoch. Hier ist noch Luft nach oben®, so Enders. Vergleichsweise geméf3igt sind
die Preise fiir Eigentumswohnungen und die Mieten beispielsweise auch noch in Dresden.

Ausblick: Anstieg der Kaufpreise und Mieten an zahlreichen Standorten

Bedingt durch die steigenden Haushalts- und Zuzugszahlen in deutschen Stidten werden die Wohnim-
mobilienmarkte in den betrachteten Standorten mittelfristig von einer steigenden Nachfrage geprigt sein.
Auch eine Sittigung der Nachfrage im Luxussegment und bei Ferienimmobilien ist nicht zu erkennen.
An mehr als der Halfte der beriicksichtigten Standorte ist mit einem weiteren Anstieg der Kaufpreise fiir
Wohnimmobilien zu rechnen. ,Dieser wird allerdings nicht so stark ausfallen wie in den Vorjahren. Im
Mietsegment rechnen wir insbesondere in Universititsstidten wie Aachen, Niirnberg, Leipzig und Jena mit
einem Anziehen der Preise“, so Kai Enders abschlieend. Insgesamt wird sich der Wohnimmobilienmarkt
in Deutschland auch weiterhin regional unterschiedlich entwickeln

Bettina Prinzessin Wittgenstein
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Im Ranking der absoluten Transaktionsvolumina Mit 1,315 Mrd. Euro Umsatzvolumen nimmt Ham-
von Eigentumswohnungen hat Berlin mit einem burg erneut die Spitzenposition im Ranking der
Volumen von 4,332 Mrd. Euro Miinchen von der absoluten Transaktionsvolumina von Ein- und Zwei-

Spitzenposition verdrangt. Quelle: Engel & Vélkers familienhdusern ein. Quelle: Engel & Vdélkers
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