PRESSEMITTEILUNG

F+B-Wohn-Index Deutschland Q2/2021
— Mieten ziehen deutlich an

— Preisanstieg fur Eigentumswohnungen und Eigenheime
schwéacht sich ab

— energetische Qualitat annoncierter Wohnungen verbessert
sich nur langsam

Hamburg, 19. August 2021 — Der F+B-Wohn-Index Deutschland als Durchschnitt der Preis-
und Mietentwicklung von Wohnimmobilien fiir alle Gemeinden in Deutschland stieg im 2. Quar-
tal 2021 im Vergleich zum Vorquartal um 0,7 % und im Vergleich zum Vorjahresquartal um
3,2 %. Die mit dem Index gemessene Wachstumsdynamik hat sich also im Verlauf des 2. Quar-
tals 2021 in der Gesamtschau des deutschen Wohnimmobilienmarktes abgeschwéacht. Ursache
waren die deutlich reduzierten Preissteigerungen fur Eigentumswohnungen und Einfamilien-
hausern. ,Das Eigentumssegment dampfte also erstmals nach vielen Jahren die Entwicklung
des Gesamt-Indexes, wahrend die Mieten Uberdurchschnittlich anzogen®, erklarte F+B-Ge-
schéftsfihrer Dr. Bernd Leutner. Ob diese bemerkenswerte Entwicklung eine Trendumkehr dar-
stellt, kann aktuell noch nicht sicher beurteilt werden. Deutlich wird aber auf jeden Fall, dass
der deutsche Wohnungsmarkt in Bewegung ist, so Leutner.

Nach einer kurzen Aufholphase im 1. Quartal 2021 hat sich Preisdynamik im Eigentumsseg-
ment im Vergleich zu Neuvertrags- und Bestandsmieten also deutlich abgeschwécht. Eigen-
tumswohnungen verteuerten sich mit einem Preisanstieg von 1,0 % gegeniiber dem Vorquartal
Q1/2021. Bei Ein- und Zweifamilienhdusern stiegen die Preise nur noch um 0,4 %. Auch im
Vergleich zum Vorjahresquartal Q2/2020 lagen die Eigentumswohnungen mit 4,5 % deutlich
vor den Ein- und Zweifamilienh&usern, die sich um 3,6 % verteuerten.

Bei der Interpretation dieser Entwicklung sollte die Entwicklung der Anzeigenvolumina bertick-
sichtigt werden. So sind die Anzeigen im Wohneigentum-Segment (ETW und EZFH) von Q2
zu Q1/2021 um 23 % zurtickgegangen. Ein Teil dieses Rickganges ist nach Ansicht von F+B
auf ein Mehr an Direktvermarktung unter Umgehung der Online-Portale zurtickzufiihren. Ver-
schiebungen bei den Anteilen der einzelnen Preissegmente beeinflussen dann aber auch die
indexierte Darstellung der Preisentwicklung. ,Kaufimmobilien werden immer schneller abver-
kauft, der sogenannte ,time on market' sinkt. Fir das obere Preissegment trifft dies in beson-
derem MalRe zu, so dass insgesamt weniger Wohnungen aus diesem Segment gleichzeitig
offentlich angeboten werden®, sagte der F+B-Wohnungsexperte.

Die nunmehr zweieinhalbjéhrige Stagnationsphase bei den Neuvertragsmieten ist offenbar be-
endet. So sind diese im Vergleich der Quartale Q2/2021 zu Q1/2021 um 1,1 % und damit wieder
deutlich gestiegen. Im Jahresvergleich mit dem 2. Quartal 2020 lag die Wachstumsrate der
Angebotsmieten noch bei 0,5 %. Auch die Betrachtung der Top 50-Standorte in Deutschland
mit dem hdchsten Mietenniveau legt eine ahnliche Interpretation fur diese Trendumkehr nahe.
So waren im Vergleich zum Vorquartal nur noch in 12 der 50 teuersten Stadte Deutschlands
die Mieten bei der Neuvermietung gesunken, wahrend das im davor liegenden Dreimonatszeit-
raum noch fiir 17 Stadte zutraf. Im Vergleich zum Vorjahresquartal 2020 gab es reale Mietpreis-
rickgange in 11 der teuersten 50 Stadte (im davor liegenden Quartalsvergleich Q1/2021 zu
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Q1/2020 traf dies auf 25 Stadte zu). Dr. Leutner: ,Die zwischenzeitliche Entspannung bei der
Corona-Pandemie im 2. Quartal dieses Jahres fuhrte offenbar zu einer erhéhten Nachfrage
nach Mietwohnungen, die auf ein um 23 % reduziertes Anzeigenvolumen traf. Durch diesen
Gap zwischen Angebot und Nachfrage entstand die ungewohnlich hohe Steigerungsrate bei
den Angebotsmieten im Bundesdurchschnitt.”

Die Bestandsmieten verteuerten sich bundesweit mit 0,4 % im Vergleich von Q2/2021 zum Vor-
quartal deutlich weniger stark, allerdings mit leicht anziehender Tendenz. Zum gleichen Vorjah-
resquartal verzeichnete F+B einen Anstieg von 1,4 % - auch hier zeigt der Trend eine leichte
Aufwartsbewegung. Anders ausgedriickt: Auf Jahressicht wuchsen im Bundesdurchschnitt die
Bestandsmieten immer noch deutlich starker als die Neuvertragsmieten. Sollte die ,Aufholjagd*
der Angebotsmieten aber so weitergehen wie im Berichtsquartal, dirften auf mittlere Sicht die
Neuvertragsmieten wieder — wie im langjahrigen Mittel - die Fihrung bei den Wachstumsraten
Ubernehmen. Der Verbraucherpreisindex (VPI) erhéhte sich im Zeitraum von Juni 2020 bis Juni
2021 um 2,3 %. Damit zeigt sich, dass sich insbesondere die Angebotsmieten im gleichen Jah-
reszeitraum um 1,8 Prozentpunkte unterhalb des Verbraucherpreisindexes bewegten. ,Die ge-
rade in den letzten Monaten rasant ansteigende Inflationsrate spiegelt also nicht zuletzt auch
die anziehende Dynamik bei den nominalen Mieten wider*, real ist, worauf Okonomen immer
wieder hinweisen, ein Ruckgang der Angebotsmieten zu konstatieren, was aber fur den Woh-
nungssuchenden kaum relevant ist,“ kommentierte Leutner.

Neuvertragsmieten und Bestandsmieten veranderten sich mit 0,5 % bzw. 1,4 % im Vergleich
zu ihren Vorjahresquartalen nach wie vor nennenswert unterhalb des Anstiegs des Gesamt-
Index von 3,2 %. Die relativen Abstidnde zum Gesamt-Index sind zwar deutlich erkennbar, neh-
men aber ab. Wohnungsmieten und Preise von Wohneigentum entwickeln sich im Bundes-
durchschnitt aktuell synchron.

F+B-Wohn-Index: Preis- und Mietenentwicklung — Index und Anderungen (in %)

Einfamilien- | Eigentums- | Neuvertrags- | Bestands- F+B-
héuser wohnungen mieten mieten Wohn-Index

Index 2021-II
(@ 2004 = 100) 160,8 189,0 125,6 114,5 156,1
Anderung zum Vor-
quartal 0,4 1,0 1,1 0,4 0,7
Anderung zum Vor-
jahresquartal 3,6 4,5 0,5 1,4 3,2
F+B-Wohn-Index 2021 © F+B 2021

Die Entwicklung im Langfristvergleich

Der Index der Preise fur die Nutzungsart Einfamilienhduser (EFH) stieg im Vergleich von
Q2/2021 zu Q2/20186, also in den letzten finf Jahren, um 35,1 % an. Im Zehn-Jahresvergleich
wurden 63,4 % gemessen. Eigentumswohnungen verteuerten sich innerhalb der letzten finf
Jahre im bundesweiten Mittel um 31,6 % und in den vergangenen 10 Jahren sogar um 77,9 %.
Deutlich wird hierbei, dass die Eigentumswohnung im Langfristvergleich die Objektart mit der
hdchsten Preissteigerung gewesen ist, also Kapitalanleger bei dieser Objektart mit der héchs-
ten Wertdnderungsrendite rechnen konnten. ,Eigenheime konnten allerdings in den letzten funf
Jahren deutlich an Preisdynamik zulegen, die vermutlich tendenziell eher Bautréagern und Ver-
kaufern von Bestandsobjekten zu Gute kam®, interpretierte der F+B-Chef. Bautrager missten

FORSCHUNG

I

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
G M B H



allerdings deutlich gestiegene Bau- und Grundstiickskosten kompensieren, bei der Realisie-
rung von steuerfreien Wertsteigerungen sind die Effekte auf die Vermdgensverteilung zu be-
achten.

Die Neuvertragsmieten veranderten sich in den letzten funf Jahren um 8,1 % und in den ver-
gangenen 10 Jahren um 18,0 %. Die Bestandsmieten entwickelten sich wie Ublich etwas mo-
derater um jeweils 6,5 % (Q2/2021 zu Q2/2016) bzw. 11,1 % (Q2/2021 zu Q2/2011). In der
Langfristbetrachtung verringert sich damit der Abstand in der Wachstumsdynamik zwischen
Angebots- und Bestandsmieten immer weiter. Der seit 2004 vierteljahrlich fortgeschriebene
deutschlandweite F+B-Wohn-Index tber alle Arten bei Wohnimmobilien (Eigentums- und Miet-
wohnungen) stieg im 5-Jahresvergleich der zweiten Quartale um 26,7 % und binnen 10 Jahren
um 52,6 %.

Preis- und Mietenentwicklung 2004-1 bis 2021-I Einzelindizes der Objektarten
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Top-50: Rangliste der Preise von Eigentumswohnungen

Wahrend die Mieten allgemein im Bundesdurchschnitt wieder deutlich anziehen, zeigt sich in
der seit mehr als 10 Jahren ermittelten Ranking-Liste der TOP 50-Standorte der teuersten deut-
schen Stéadte im Markt fir Eigentumswohnungen ein sehr heterogenes Bild. Insbesondere in
kleineren Orten sorgt ein kleineres Marktangebot fur h6here Volatilitat, so dass die Preisent-
wicklung relativ volatil ist - sowohl im Vergleich zum Vorquartal als auch zum Vorjahresquartal.
F+B beobachtet im 2. Quartal 2021 insgesamt eine verhaltenere Preisentwicklung mit geringe-
ren Ausschlagen nach oben, aber auch deutlich weniger Ruckgange in den Quartalsverglei-
chen.

Die Preise in Erding, Friedberg (Bayern), Germering, Freising, und Olching machten im Jah-
resvergleich der jeweils 2. Quartale 2021/2020 mit Steigerungsraten von 12,1 %, 11,9 %,
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11,2 %, 10,6 % und 6,8 % die grofdten Spriinge. Insgesamt wurde bei der Analyse der Top 50-
Liste bei den Preisen fiir Eigentumswohnungen deutlich, dass im 2. Quartal 2021 vor allem
Gemeinden aus Bayern und Baden-Wirttemberg - und hier besonders im unmittelbaren Min-
chener Umland - die hdchste Preisdynamik aufwiesen. Das zeigte sich insbesondere im Ver-
gleich zum Vorquartal, also zu Q1/2021: So stiegen die standardisierten Preise in Kornwest-
heim um 16,3 % (1), in Freising um 11,0 %, in Erding um 10,8 % sowie in Olching um 9,9 %.

,F+B beobachtet eine wachsende Attraktivitat der Speckgurtel, z. T. auch weiter von den Kern-
stédten entfernt liegender Gemeinden. Die Corona-Pandemie mit ihren veranderten Wohn- und
Arbeitsbedingungen fiihrt nach 15 Monaten offenbar zu nachhaltig veranderten Nachfragepra-
ferenzen. Zusammen mit einem z. T. extrem hohen Preisniveau in den Metropolstandorten,
dem Breitbandausbau auch in Klein- und Mittelstadten und einem Bedeutungsriickgang der
Pendelkosten durch mehr Arbeit im Homeoffice, werden diese Entwicklungen nahezu unaus-
weichlich®, analysierte Dr. Bernd Leutner. Vor allem institutionelle Kapitalanleger bleiben aller-
dings auf die Metropolen und anderen Grol3stadte fokussiert, weil die Handelbarkeit der Immo-
bilien im Vordergrund steht und letztendlich Mietwohnungen gehandelt werden.

Die Top 7-Metropolen verzeichneten trotz der anhaltend hohen Nachfrage von Selbstnutzern
und Kapitalanlegern eine etwas gedampfte, ja sogar stagnierende Preisentwicklung mit kaum
veranderten Rangplatzierungen in der Liste der TOP 50. Grunde hierfur sind die schon ausge-
reizten hohen Preise, die die Renditen fir Kapitalanleger unter die zwei Prozent-Schwelle dri-
cken und die fur Normalverdiener ohne geerbtes Vermégen nicht mehr leistbar sind.

Nach dem Spitzenreiter Miinchen (mit Preisen fir Eigentumswohnungen von durchschnittlich
7.190 €/m?) folgte auf Platz 7 (Vorquartal 4) Frankfurt am Main (mit 5.460 €/m?). Auf Rang 10
(Vorquartal 10) registrierten wir in Hamburg (5.280 €/m?), Stuttgart verlor wieder einen Rang-
platz und steht nun auf Platz 12 (Durchschnittspreis derzeit 5.220 €/m?). Dusseldorf verharrte
auf Platz 22 (4.410 €/m?), Kéln (4.110 €/m?) bleib ebenfalls auf dem identischen Platz 41, wah-
rend Berlin mit einem Durchschnittspreis von 4.090 €/m? auf Rangplatz 44 (vorher 40) zurtick-
fiel. Die Veranderungsraten zwischen Q2/2021 und Q1/2021 bewegten sich zwischen +3,2 %
(Stuttgart) und 0,5 % (Frankfurt).

Milnchen belegte zwar bei den Kaufpreisen fir Eigentumswohnungen unangefochten seinen
1. Rangplatz, weiterhin mit einer wieder aufwarts zeigenden Preisdynamik von jetzt 2,2 % zum
Vorquartal. Mit einem standardisierten Maximalwert von 15.420 €/m? wird die 15.000 Euro-
Grenze Uberschritten. Neben Hamburg (13.770 €/m?) und Dusseldorf (11.260 €/m?) wird auch
in Berlin mit 10.670 €/m? sowie in Frankfurt mit 10.710 €/m? die 10.000 Euro-Grenze ,geknackt.
Die sieben Miinchner Umlandgemeinden Freising (Platz 2,), Germering (Platz 3), Dachau (Platz
4), Furstenfeldbruck (Platz 5), Olching (Platz 8), Erding (Platz 9) und UnterschleiBheim (Platz
11) bildeten auch im 2. Quartal 2021 mit der Kernstadt die Region der teuersten Stadte
Deutschlands.

Auffallig sind die Preisrickgange im Vergleich zum Vorquartal 1/2021 in Heidelberg (-5,3 %),
Oberursel (Taunus) (-5,1 %) und Garmisch-Partenkirchen (-3,2 %) ebenso wie in Unterschleil3-
heim mit -2,9 % und Konstanz mit -1,2 %. F+B geht davon aus, dass gerade die Universitats-
stadte Heidelberg und Konstanz mit einem relativ hohen Anteil Studierender an der Wohnbe-
volkerung besonders unter der Corona-Pandemie gelitten haben, weil auswartige ,Studis” bei
dauerhaftem Distanzlernen wenig Anlass gesehen haben, an den teuren Hochschulstandort zu
wechseln. Eigentumswohnungen, die als Kapitalanlage zur Vermietung vorgesehen waren,
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konnten deshalb nicht die urspriinglich geplanten Mieth6hen erzielen, so dass auf Verkaufer-
seite mit Preisnachlassen reagiert werden musste.

Insgesamt wiesen im Vergleich zum Vorquartal Q1/2021 von den 50 teuersten Stadte nur neun
eine negative Preisentwicklung bei Eigentumswohnungen auf. Im Jahresvergleich traf dies auf
13 von 50 Stadten zu. Es zeigt sich insgesamt im Durchschnitt auch hier wie auf Bundesebene
eine stabile, aber keine extreme Preisdynamik.

Top-50: Rangliste der Mietentwicklung

Bei den Neuvermietungsmieten stand Minchen mit Marktmieten von durchschnittlich
16,60 €/m? fir eine 10 Jahre alte, 75 m? grof3e, nicht mdblierte Standard-Wohnung unveréandert
an erster Stelle. Dabei verkehrte sich der voriibergehend sanfte Riickgang der Angebotsmieten
in den vergangenen Quartalen wieder in einen erkennbaren Aufwartstrend. Minchen bleibt das
teuerste Pflaster Deutschlands. Die standardisierten Spitzenmieten stehen jetzt bei 30,90 €/m?
und uberschreiten fur Miinchen als einzige Stadt in Deutschland regelméafig die 30-Euro-Marke
fur Wohnungsmieten. Mit +1,9 % zum Vor- und +1,9 % zum Vorjahresquartal legen die Mieten
auch auf Spitzenniveau noch einmal zu.

Die Neuvertragsmieten zogen an vielen der 50 teuersten Mietstandorte in Deutschland inner-
halb von drei Monaten an. Mietriickgange waren nun seltener zu beobachten. So wiesen im
Vergleich zum Vorquartal 12 Stadte einen Rickgang bei den Angebotsmieten auf (Vorbericht
17). Im Jahresvergleich traf dies auf 11 von 50 Stadten (Vorbericht 25). Besonders auffallig sind
ebenfalls die heterogenen Entwicklungen in Bayern und Baden-Wiurttemberg (jeweils Q2/2021
zu Q1/2021):

=  Firstenfeldbruck +6,8 %
= Leonberg +6,4%
= Kirchheim unter Teck +6,4 %
= Olching -8,3%
= Germering -4.4%

Die fir die Wiedervermietung einer Wohnung in Frankfurt (Rangplatz 4) aufgerufenen Markt-
mieten wiesen mit 12,10 €/m? und +1,8 % zum Vorjahr einen im Vergleich zum Teil-Indexwert
des Bundesdurchschnitts leicht tGberdurchschnittlichen Wert auf. Stuttgart (Rang 6) mit im
Durchschnitt 11,90°€/m? und -1,2 % im Jahresvergleich verzeichnete allerdings einen leichten
Ruckgang. Hamburg (10,70 €/m?, -0,5 % zum Vorjahresquartal), Koln (10,40 €/m?, +2,1 %) und
Dusseldorf (10,40 €/m?, +1,0 %) folgten auf den Rangplatzen 25, 34 und 35.

F+B stellt fest, dass die Mietdynamik an den Top 7-Standorten gerade im 2. Quartal 2021 im
Vergleich zum Vorquartal 1/2021 wieder angezogen hat:

=  Minchen +19%
=  Frankfurt +3,0%
= Stuttgart +0,9%
= Hamburg +0,6%
= Kdln +0,7%
= Disseldorf +1,6%

= Berlin +1,2%
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Noch nicht ganz normalisiert hat sich die Lage auf den Mietwohnungsmarkten in Berlin nach
dem Ende des Mietendeckels im April 2021. Mit einem Minus von 1,7 % zum Vorjahresquartal
2020 zeigen sich die regulatorisch bedingten Wirkungen des Deckels noch deutlich. Aufholende
Mieterh6hungen oder im 2. Quartal wahrend der Dauer des Mietendeckels zuriickgehaltene
und leerstehende Wohnungen haben dann in Q2 zu Mietsteigerungen von 1,2 % im Vergleich
zum Vorquartal gefihrt. ,Wir erwarten hier weitere Steigerungen, die aber bis zur Bundestags-
wahl und der gleichzeitig stattfinden Wahl zum Berliner Abgeordnetenhaus zumindest von den
gewerblichen GrofRvermietern nur zurtickhaltend umgesetzt werden durften. Der Druck auch
von den wohnungswirtschaftlichen Verbanden, hier im Vorfeld der Wahlen keine Verscharfung
der mietrechtlichen Regulierungen zu provozieren, dirfte sich auswirken®, vermutete Leutner.

8,40 €/m? fir die Standardwohnung wurden im aktuellen Quartal bei der Wiedervermietung auf-
gerufen. Die Bundeshauptstadt rutschte von Platz 135 auf 136 ab, dirfte sich aber nach Ansicht
von F+B in den nachsten Quartalen wieder nach oben arbeiten, wenn keine weiteren flachen-
deckenden Mietbegrenzungen eingefiihrt werden.

Energetische Verbesserung des Wohnungsbestandes zu langsam?

F+B hat im Vorfeld der Bundestagswahl die vorliegenden relevanten Energiekennwerte in sei-
nen Datenbanken zu Mietwohnungen, Eigentumswohnungen und Eigenheimen untersucht und
diese analog der aktuellen Energieeffizienzklassen ausgewertet.

Analysiert wurden insgesamt rund 3,4 Mio. Datensétze inserierter Miet- und Eigentumswoh-
nungen sowie von Ein- und Zweifamilienhdusern, die zwischen 2017 und 2020 auf Immobilien-
portalen inseriert wurden. Der Endenergiebedarf gemessen in kWh/m2a wurde dann entspre-
chend der gesetzlich festgelegten Energieeffizienzklassen eingeordnet. Grundsatzlich lasst
sich Uber die beiden Objektarten Miet- und Eigentumswohnungen eine recht ahnliche Vertei-
lung feststellen: Der Grof3teil der Objekte dieser beiden Kategorien (rund 50 bzw. 60 %) sind
den drei mittleren Energieklassen C, D, und E zuzuordnen.

Anteil aller Objekte in Energieeffizienzklassen (Inserate 2017 bis 2020)

Energieffizienz- Endenergie- .
Klasse yerbrauch Mietwohn. ETW EZFH
(in KWh/m?)
A+ unter 30 3,4% 7.7% 7,6%
A 30 bis 49,99 4,9% 9,1% 7,7%
B 50 bis 74,99 13,4% 12,0% 9,0%
C 75 bis 99,99 20,0% 15,6% 10,0%
D 100 bis 129,99 24.5% 21,9% 13,5%
E 130 bis 159,99 16,5% 15,5% 12,6%
F 160 bis 199,99 10,6% 9,8% 13,6%
G 200 bis 249,99 4,6% 4,8% 11,2%
H tiber 250 2.2% 3,4% 14,8%
Gesamt 100,0% 100,0% 100,0%
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In Richtung der untersten bzw. obersten Energieklassen nehmen die Anteile jeweils stetig ab.
Etwas anders sieht es bei den Eigenheimen mit kumuliert rund 40 % in den drei schlechtesten
Energieklassen F, G, und H aus. Ein &hnlicher Anteil an Eigentumswohnungen und Eigenhei-
men weist den besten A+ Energiestandard (Passivenergiehaus) oder den zweitbesten Ener-
giestandard A (Niedrigenergiehaus) auf. Auffallig ist, dass Mietwohnungen im Vergleich deut-
lich geringere Anteile in diesen beiden besonders energieeffizienten Klassen aufweisen.

Die Verteilung der Wohnungen Uber die Energieeffizienzklassen verandert sich im Zeitverlauf
fur die Jahrgange 2017, 2018, 2019 und 2020 erwartungsgemalf nur geringfligig. Das bedeutet,
dass sich der energetische Zustand der inserierten Objekte nur in sehr kleinen Schritten ver-
bessert. Immerhin erhéht sich der Anteil der obersten drei Effizienzklassen bei Mietwohnungen
zwischen 2017 und 2020 um knapp finf Prozentpunkte, wahrend sich der Anteil der untersten
drei Klassen spiegelbildlich um vier Prozentpunkte verringerte.

Verteilung der inserierten Objekte von Miet- und Eigentumswohnungen auf die Energieeffizienz-
klassen 2017 bis 2020

Mietwohnungen nach Energieeffizienzklassen
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Zwischen saniertem und unsaniertem Bestand bestehen jeweils sowohl fir Miet- und Eigen-
tumswohnungen als auch fiir Eigenheime insgesamt und insbesondere in den beiden Effizienz-
klassen A+ und A kaum Unterscheide. Die Modernisierung im Bestand scheint nur bei Miet-
wohnungen einen gewissen Effekt auf die Energieeffizienzklassen A und B mit jeweils rund
4 %-Punkte héheren Anteilen im modernisierten Bestand gegeniiber dem nicht modernisierten
Bestand zu haben.

Bei Mietwohnungen setzt ein deutlicher Bedeutungsgewinn der beiden Energieklassen A+ und
A schon ab der Baualtersklasse 1980 bis 1990 (kumulierter Anteil rund 10 %) ein. In &lteren
Baualtersklassen waren in den beiden Effizienzklassen A+ und A keine nennenswerten Anteile
im unteren einstelligen Prozentbereich zu verzeichnen gewesen. Die kumulierten Anteile fir A+
und A steigen in den spateren Baualtersklassen zwar an, jedoch nur auf rund 20 %. Im Gegen-
satz zu den Mietwohnungen kommt es bei den Eigentumswohnungen erst ab 2001 bis 2010 zu
einem gewissen Bedeutungsgewinn von kumuliert 8 % fur die Energieklassen A+ und A. In den
Baualtersklassen danach ist jedoch bei den Eigentumswohnungen ein sehr starker Bedeu-
tungsgewinn der Energieeffizienz - Uber die Hélfte der Eigentumswohnungen der Baualters-
klasse 2011 bis 2020 weisen A+ oder A auf - zu verzeichnen.

Insbesondere in den Baualtersklassen ab 2011 hat ein deutlicher Bedeutungsgewinn der Pas-
siv- und Niedrigenergiehduser (A+ und A) bei Eigenheimen stattgefunden. So lagen die Anteile
der Passiv- und Niedrigenergiehduser in den Baualtersklassen bis zum Jahr 2000 bei jeweils
unter 1 % (A+) respektive unter 3 % (A). Die Anteile sind danach stark angestiegen auf 7 %
(A+) respektive 10 % (A) fur 2001 bis 2010, 33 % (A+) respektive 30 % (A) fur 2011 bis 2019
und 43 % (A+) respektive 36 % (A) fir 2020 oder spater.

Es zeigt sich deutlich, dass die politisch breit erhobene Forderung, unter allen Umstanden die
Wohnungsbestande aller Baualtersklassen moéglichst umfassend zu sanieren und energetisch
zu ertlichtigen, nicht die gewlinschte spiurbare Wirkung zeigt. F+B empfiehlt, stattdessen auch
unvoreingenommen Uber (geférderten) Ersatzneubau zu sprechen, bei dem neben den ener-
getischen Zielen auch zeitgemalie Komfortaspekte in deutlich grélierem Umfang realisiert wer-
den kénnen als z. B. durch Investitionen im Schlichtwohnungsbau der 1950er und 60er Jahre.
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Datengrundlage und Methodik des F+B-Wohn-Index Deutschland

Der F+B Wohn-Index Deutschland kombiniert deutschlandweit die Miet- und Preisentwicklung
von Eigentumswohnungen und Ein- und Zweifamilienh&usern mit den Trends von Neuvertrags-
und Bestandsmieten von Wohnungen. Der Index ermdglicht somit quartalsweise eine zusam-
menfassende Betrachtung des gesamten Wohnsegments in Deutschland, die bis auf die Post-
leitzahl und Stral3enabschnittsebene reicht.

Grundlage fir den F+B Wohn-Index Deutschland sind bereinigte Angebotsdaten von tber 30
Mio. Objekten, einer der grof3ten Preis- und Marktdatenbanken in Deutschland. Die Preisdaten
werden korrigiert um empirische Transaktionsabschlage und durch Georeferenzierung. Aul3er-
dem erfolgt eine plausibilisierende Uberpriifung auf Angebots-Dubletten. Die Schitzung der
regionalen Zeitreihen fir die zu Grunde liegenden Objektarten erfolgt mittels der hedonischen
Regression, einem komplexen Verfahren der Okonometrie und Statistik. Die Aggregation zu
den Bundesindizes richtet sich hach dem Wohnungsbestand.

Uber F+B Forschung und Beratung fir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH

F+B zahlt zu den unabhangigen inhabergefihrten Forschungs- und Beratungsunternehmen mit
Produktfeldern in der Wohnungs- und Immobilienmarktforschung, der Portfolioanalyse und -
bewertung sowie der Stadt- und Regionalentwicklung. Zum Kundenstamm des Unter-nehmens
zéhlen sowohl Wohnungs- und Immobilienunternehmen als auch Banken und Bausparkassen,
Stadte/Gemeinden sowie Bundes- und Landesbehdrden. Mit bundesweiten Marktdaten, Ana-
lysen und Studien etabliert F+B mehr Transparenz Uber die sich immer starker ausdifferenzie-
renden Markte und gewahrleistet so den Akteuren mehr Entscheidungssicherheit. F+B gibt seit
1996 den F+B-Mietspiegelindex heraus, die wichtigste empirische Grundlage Uber das Niveau
der Mieten im Wohnungsbestand. Der F+B-Wohn-Index, als Kombination von Indizes fir alle
Objektarten, wird seit 2011 vierteljahrlich vorgelegt, mit einer Datenreihe, die bis zum Jahre
2004 zurtckreicht und damit langfristige Vergleiche erméglicht.

Ansprechpartner

Manfred Neuhofer

F+B Forschung und Beratung

fur Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH
Tel.: 02137/9379131 (Buro Neuss)

E-Mail: mneuhoefer@f-und-b.de

www.f-und-b.de

FORSCHUNG

I

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
G M B H


mailto:mneuhoefer@f-und-b.de
http://www.f-und-b.de/

