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Sparda-Studie ,Wohnen in Deutschland® 2017

Kernergebnisse der Sparda-Studie @ SR
,Wohnen in Deutschland 2017*

Kapitel in der Studie.
Gut 40 % hohere

242.000 €

" 390

von 402
Regionen sind

6 — EI N VI ertel " Zinsersparnis* im Vergleich zu 2007: die Quadrat-

' [ terpreise im
— Mieter bis 50 Jahre plant den 5 8 O O O € me .
Eg;smhzlrtlsﬁ;gtet Erwerb von Wohneigentum ca. . Vergleich zu
ein Eigenheim im 2005 gestiegen

Durchschnitt
126 m2 wonnfiache § n 71 %0 der

erhalt man im Schnitt far m? weniger als im Regionen befinden

A6 Ol 242.000€ Bundesdurchechnitt [ sich m Grotraum

Minchen

wurden 2016 fur den Kauf einer Immobilie
durchschnittlich ausgegeben

Kosten fir Wohneigentum in den
Stadten im Vergleich zum Land

war die Wohn- Kaufen hat im
eigentumsquote 1 9 2 8 € Vergleich zum
im Jahr 2014 in : . : . : Mieten Uberall SR NledrngInsnlveau
Deutschland je m2 miissen im Schnitt aktuell

vergleichsweise [ fiir Wohneigentum finanzielle als Motiv far den Erwerb von Immobilien
gering investiert werden Vorteile verliert an Bedeutung

* Bei einer Investitionssumme von 242.000 €, Eigenkapitalquote von 20 % und einer Zinsbhindung und Volltiigung von 20 Jahren.
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Sparda-Studie ,Wohnen in Deutschland® 2017

Alle Ergebnisse mit regionalen Informationen
Im interaktiven Online-Tool

VERBAND BER

Sparda-Banken e.v. < m Mena = Unter
www.sparda-wohnen2017.de

sind die Studienergebnisse in einem
interaktiven Online-Tool visualisiert.

Die Karten und Abbildungen auf den

folgenden Seiten mit

diesem Symbol | =/

—

oben rechts sind im

Online-Tool hinterlegt.

Preise je m*

B <1100 €m

B 1100 -1300 &m*
1300 - 1500 €/m*
1500 - 1800 €/m*

B Die Ergebnisse kénnen fir alle 402

M > 2200

Leaflet | ® OpenStreetiap © CartoDB!

Regionen in Deutschland im Detail

Preise | Ubersicht Deutschland PREISE - IM DETAIL abgerufen werden. Zudem ist der

< Ubersicht Deutschland

= Bundeslandervergleich | Eigentumswohnungen DOWn I oad d er D i ag ram m e m ég I i C h .

B Ein Eigenheim in Deutschland kostet durchschnittlich 1.928 €/m?. In 71 % der Regionen (285) liegt der Preis
unter dem Bundesdurchschnitt

: . VERBAND DER
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Sparda-Studie ,Wohnen in Deutschland® 2017

Untersuchungssteckbrief der Studie

Anhand ausgewahlter WWohnungsmarktindikatoren
sowie Ergebnissen der Zukunftsampel — einer
Entwicklungsprognose auf Basis von Wirtschaftsstarke,
Zukunftsfahigkeit, Demografie und Attraktivitat — wird die
derzeitige Immobilienmarktlage aller 402 Kreise und
kreisfreien Stadte (= Regionen) in Deutschland sowie
ihre Zukunftsfahigkeit analysiert. Die Regionen werden
unterteilt in:

= Metropolen: Die sieben grof3ten Stadte
Deutschlands — hier werden
Eigentumswohnungen untersucht

=  Mittelstadte: Alle 63 kreisfreien Stadte mit
100.000 bis 600.000 Einwohnern — hier werden
Eigentumswohnungen untersucht

= |Landkreise: Alle 292 Landkreise
Deutschlands — hier werden Einfamilienh&user
untersucht

Fur weitere Informationen zur Methodik und den
Datenquellen siehe Anhang (ab Seite 68).

Seite 5
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Erganzt wird die Analyse durch Ergebnisse einer
reprasentativen Umfrage zu den Themen aktuelle
Wohnsituation und Eigentumserwerb. Die Durchflihrung
und methodische Verantwortung der Befragung liegt
beim IfD Allensbach.

Informationen zur Befragung:

= Stichprobe: 1.441 Befragte, reprasentativ fur
die Bevdlkerung ab 16 Jahren

= Methode: Face-to-Face-Interviews

= Zeitraum: 5. Januar bis 19. Januar 2017

Unter www.sparda-wohnen2017.de
sind die Studienergebnisse in einem ° .t .
interaktiven Online-Tool visualisiert. St
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Ergebnistbersicht: Erschwinglichkeit

Wie viel Wohnflache erhalt ein Kaufer fiir das durchschnittliche Investitionsvolumen von 242.000 €?

= Deutsche zahlen im Schnitt 242.000 € fir eine Immobilie. Das entspricht etwa
sechs Jahresnettoeinkommen. Immobilien, deren Kaufpreis dem
durchschnittlichen Investitionsvolumen entsprechen, gelten als erschwinglich.

= |n Deutschland ist fur 242.000 € eine durchschnittliche Wohnflache von
126 m2 erhaltlich.

= In allen Metropolen ist jedoch eine Immobilie flir 242.000 € im Schnitt kleiner
als 100 m2.

= In 70 % der Regionen hingegen sind fur das durchschnittliche
Investitionsvolumen gréRere Immobilien (> 126 m?) erschwinglich.

» Die meisten Deutschen sind nicht bereit, weiter als 30 km zum Arbeitsplatz zu
pendeln.

* |n den Metropolen Berlin, Hamburg und Frankfurt gibt es erschwingliche
Immobilien von 90 m? GréRRe, die innerhalb des 30 km-Radius liegen.

* |n den teuersten Stadtteilen dieser Metropolen sind Immobilien mit einer
Wohnflache zwischen 33 m? (Hamburg) und 60 m? (Berlin) erschwinglich.

VERBAND DER
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Sparda-Studie ,Wohnen in Deutschland® 2017

Blick in die Regionen

Wahrend in Stadten im Durchschnitt acht Jahresnetto-
einkommen ftr den Erwerb einer Immobilie aufgewendet
werden mussen, sind es in Landkreisen etwa funf
Jahresnettoeinkommen. Deutsche finanzieren im
Durchschnitt 77,8 % der Immobilie Gber ein Darlehen.

Die Grof3e erschwinglicher Immobilien variiert bundesweit
zwischen 41 m?2 im Landkreis Minchen und 299 m2 im
Landkreis Stendal.

In den Metropolen gibt es bei der Flachenerschwinglich-
keit relativ grof3e Unterschiede. So sind erschwingliche
Immobilien in Berlin (98 m?) und Kdoln (88 m?) doppelt so
groR wie in Minchen (44 m?).

Im Durchschnitt ist eine Immobilie im Wert von 242.000 €
in den Mittelstadten Westdeutschlands mit 127 m? kaum
grofRer als im Bundesdurchschnitt. Dagegen ist in den
ostdeutschen Mittelstadten eine erschwingliche Immobilie
im Durchschnitt etwa 166 m? grof3.

In den Top-10 der mittelgrof3en Stadte in Westdeutschland
variiert die Flachenerschwinglichkeit zwischen 162 m? in
Oberhausen und 190 m? in Gelsenkirchen.

Seite 8 | © Verband der Sparda-Banken e.V. | Marz 2017 |

Erschwinglichkeit im Detail 0

In Ostdeutschland variiert die Flachenerschwinglichkeit
von 149 m? in Erfurt bis 261 m? in Chemnitz.

In den gunstigsten Landkreisen sind erschwingliche
Immobilen mehr als 50 % grof3er als im
Bundesdurchschnitt. Sie variieren zwischen 228 m? in
Goslar und 299 m? in Stendal.

In Berlin gibt es erschwingliche Immobilien, die gro3er als
100 m? sind. Sie liegen zwischen 16 km und 19 km weit
entfernt von der Innenstadt, u. a. in Marzahn und
Siemensstadt.

In Hamburg gibt es in 13 Stadtteilen erschwingliche
Immobilien, die mindestens 100 m? grof3 sind. Daftr
mussen Kaufer zwischen 7 km (Steilshoop) und 20 km
(Altengamme) weit in die Innenstadt fahren.

In der vergleichsweise kleinen Metropole Frankfurt (HAM
ist 3x grofier, BER ist 4x grofier) sind erschwingliche
Immobilien in jedem Stadtteil kleiner als 100 m2. Die
grof3ten Immobilien sind in Fechenheim (8 km) und
Sindlingen (16 km) zu finden.

VERBAND DER
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Sparda-Studie ,Wohnen in Deutschland® 2017

Wie berechnet sich das durchschnittliche Investitionsvolumen?

Deutsche zahlen im Schnitt 242.000 € fr ihr Eigenheim.

Durchschnittliche

Darlehenshohe*: Durchschnittliches Durchschnittliches
Eigenkapital: Investitionsvolumen: 242.000 €
188.200 € 53.800 €

Durchschnittlicher

Beleihungsauslauf* Durchschnittlicher

Eigenkapitalanteil:
77,8 % 22,2%

100 %

* Stand: August 2016

Quelle: Europace AG, Institut der deutschen Wirtschaft Kéln, 2016

VERBAND DER
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Sparda-Studie ,Wohnen in Deutschland® 2017

Wie viel kostet ein Eigenheim im Durchschnitt?
Deutsche wenden im Durchschnitt das 6-fache Jahresnettoeinkommen fir den

Immobilienkauf auf.
Teuer ist relativ Minchen ist am teuersten

Kaufpreise im Verhdltnis zum Haushaltsjahreseinkommen* Kaufpreise im Verhéltnis zum Haushaltsjahreseinkommen*

Minchen 12,9
Hamburg 10,2
Frankfurt am Main 9,1
Stuttgart 8,8
Berlin 8,7
@ DE: 6,1 A
Max.:
12,9 Stadt Miinchen Koln 7,6
Min.:
2,7 Landkreis Vulkaneifel
Disseldorf 7,5

Legende: Kaufpreise im Verhaltnis zum Einkommen; Anzahl der Regionen in Klammern
* Es wurde die regionale Kaufkraft je Haushalt (2016) zugrunde gelegt. Orientierungspunkte sind:

B <20@6Regionen) [ 40-45(82) 4,5-5,0 (55) - @ DE: 44.460 €
- Max.: 70.424 € Landkreis Starnberg
5,0-5,5(47) 55-7,0 (65) - >7,0(67) - Min.: 30.952 € Trier

Quelle: F+B, Institut der deutschen Wirtschaft Kéln, 2016

VERBAND DER
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Wie viel Wohnflache bekommt ein Kaufer fur die durchschnittliche Investitionssumme von 242.000 €7?
In Deutschland ist erschwingliches Eigentum im Durchschnitt 126 m? grof3.

Verteilung der Erschwinglichkeit

Anteil der Regionen, in denen man eine bestimmte Wohnflache in m2 fir 242.000 € bekommt;
Anzahl der Regionen in Klammern

= < 80 m?
80 - 120 m?
120 - 160 m2
160 - 200 m2
= 200 - 240 m?

@ DE: 126 m2 "> 240m®
Max.: A

299 m2 Landkreis Stendal
Min.:

41 m2 Landkreis Miinchen

28,4 % 24,6 %
(114) (99)
In 283 Regionen (70 % der Regionen)
liegt die Erschwinglichkeit iber dem
Legende: Anzahl der m2 fiir 242.000 € Bundesdurchschnitt (126 m2).
Y <some 80 - 120 m? 120 - 160 m?

160-200mz [ 200-240m: [ >240m:

Quelle: F+B, Europace, Institut der deutschen Wirtschaft Kéln, 2016; Das durchschnittliche Investitionsvolumen in Deutschland belauft sich auf 242.000 € in 2016.

: . VERBAND DER
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Wie viel Wohnflache ist in Metropolen und mittelgro3en Stadten erschwinglich?

In allen Metropolen ist eine Immobilie flir 242.000 € im Schnitt kleiner als 100 m?,
In den Top-Mittelstadten variiert die ImmobiliengréfRe um rund 100 m? (162-261 m?2).

Die sieben grofdten Stadte Deutschlands

Top 5- und Top 10-Mittelstadte* in Ost- und Westdeutschland

Anzahl der m2 fir 242.000 €

Berlin

Kaoln

Disseldorf

Stuttgart

Frankfurt am Main

Hamburg

Minchen

Durchschnitt
Deutschland

98 m2

88 m2

84 m2

73 m2

Seite 12 | © Verband der Sparda-Banken e.V. | Marz 2017 |
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Anzahl der m2 fiir 242.000 €
Chemnitz

Magdeburg
Halle/Saale
Leipzig

Erfurt
Mittelstadte Ost**
Gelsenkirchen
Duisburg
Bremerhaven
Hamm

Herne

Wuppertal
Remscheid
Ménchengladbach
Hagen
Oberhausen

] 261 m2

J 208 m?

J 199 m2

] 170 m2

J 149 m2

] 190 m2

J 186 m2

] 174 m2

| 173 m2

| 172 m2

J 172 m2

] 167 m2

} 165 m2

] 162 m2

] 162 m?2

Mittelstadte West** |

* Stadte mit 100.000 bis 600.000 Einwohnern

------------

** Durchschnitt der Mittelstadte der jeweiligen Region gewichtet nach Einwohnern
Quelle: F+B, Europace, Institut der deutschen Wirtschaft Kéln, 2016; Das durchschnittliche Investitionsvolumen in Deutschland beléauft sich auf 242.000 € in 2016
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Wie viel Wohnflache ist in landlichen Regionen erschwinglich?
In den gunstigsten Landkreisen sind erschwingliche Immobilen mehr als 50 %
grofRer als im Bundesdurchschnitt.

Top 5- und Top 10-Landkreise in Ost- und Westdeutschland

Anzahl der m2 fir 242.000 €

LK Stendal (ST) | ] 299 m2
LK Mansfeld-Sudharz (ST) | J 292 m?
LK Gorlitz (SN) | ] 285 m?
LK Sonneberg (TH) | J 282 m2
LK Wartburgkreis (TH) | J 279 m2
Landkreise Ost* 110000 0 il 232m?
LK Luchow-Dannenberg (NI) } 272 m2
LK Osterode im Harz (NI) J 259 m2
LK Vulkaneifel (RP) } 249 m2
LK Holzminden (NI) } 247 m2

l
l
l
l
LK Northeim (NI) | } 243 m2
l
l
l
l
l

LK Birkenfeld (RP) } 240 m2
LK Sankt Wendel (SL) J 239 m2
LK Uelzen (NI) ) 231m?2
LK Cochem-Zell (RP) | 231 m2
LK Goslar (NI) | 228 m2

-------------------

Landkreise West*

------------------

* Durchschnitt der Landkreise der jeweiligen Region gewichtet nach Einwohnern
Quelle: F+B, Europace, Institut der deutschen Wirtschaft Kéln, 2016; Das durchschnittliche Investitionsvolumen in Deutschland belauft sich auf 242.000 € in 2016

VERBAND DER
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Wie weit wirden Deutsche fir Wohneigentum pendeln?

Die meisten Deutschen sind nicht bereit, weiter als 30 km zum Arbeitsplatz zu
pendeln.

Kriterium Nahe zum Arbeitsplatz

Anzahl der Kilometer, die eine Immobilie beim Kauf vom Arbeitsplatz entfernt sein darf; Angaben in Prozent, 2017

hochstens 15 Kilometer

67

hochstens 30 Kilometer ----

hodchstens 50 Kilometer -

mehr als 50 Kilometer

6
Unentschieden -

Bevdlkerung insgesamt Mieter mit Kaufplanen

Basis: Bundesrepublik Deutschland, Bevélkerung ab 16 Jahre
Quelle: Allensbach-Umfrage 11066

: " VERBAND DER
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Wo gibt es in den Metropolen Berlin, Hamburg und Frankfurt erschwingliches Wohneigentum?
Hamburger mussen fur eine erschwingliche Immobilie am weitesten pendeln.
Frankfurter haben die kiirzesten Wege. In Berlin gibt es die grof3te Wohnflache.

So viel kostet 1 m2 Wohneigentum im
Durchschnitt

So viel m2 Wohnflache erhéalt man fur
242.000 € im Durchschnitt

So weit muss man von der Innenstadt aus
pendeln, um eine 90 m2-Wohnung fur
242.000 € kaufen zu konnen

So weit muss man von der Innenstadt aus
pendeln, um die hochpreisigen Stadtteile
(> 2.000 €/m2 Wohneigentum) zu verlassen

Seite 15 | © Verband der Sparda-Banken e.V. | Marz 2017 |

Berlin Hamburg Frankfurt
3,5 Mio. Einwohner, 1,8 Mio. Einwohner, 725.156 Einwohner,
891,8 km? 755,2 km?2 248,3 km?2
2.430 € 3.474 € 3.365 €
98 m?2 69 m?2 71 m?2
15 km 18 km 12 km
33 km 34 km 15 km

VERBAND DER
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Wie weit missen Berliner pendeln?

Berliner mussen fur erschwingliches Eigentum etwa 15 km pendeln.

Preise fur Wohnimmobilien in Berlin

Innerstadtische Unterschiede der Flachenerschwinglichkeit
fir Wohnimmobilien in Berlin

Preise je m2im 1. Halbjahr 2016 . . .
Um in Berlin eine 90 m2-

Wohnung fur 242.000 €
kaufen zu kénnen, muss
man etwa 15 km von der
Innenstadt aus pendeln.

Anzahl der m2 fuir 242.000 € im 1. Halbjahr 2016

T A
—_ ) " ' Berlin-Hellersdorf:
, A
gl
o

. &

In 17 Bezirken zahlt man mehr als 3.500 €/m2. In zehn Stadtteilen ist
ein m2 Wohneigentum fur die Halfte zu haben.

Legende: Preise je m?
B -<tocoem: [N 1.000-1.500 €/m? 1.500 — 2.000 €/m?
2.000 — 2.500 €/m> 2.500 - 3.500 €/m2[ > 3.500 €/m?

Snin VAN
‘ Berlin-NeukélIn:
,,J". |

178 m?
- f Y
0 5 10 20
— e Kilometer
Ein Berliner muss etwa 33 km von der Innenstadt
aus pendeln, um die hochpreisigen Stadtteile
(> 2.000 €/m?) zu verlassen und vergleichsweise

glnstige m2-Preise vorzufinden.

Quelle: F+B, Europace, Institut der deutschen Wirtschaft, 2016; Wohnimmobilien definiert als Einfamilienh&user und Eigentumswohnungen

Seite 16 | © Verband der Sparda-Banken e.V. | Marz 2017 |
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In welchen Berliner Stadtteilen ist die Wohnflache fiir 242.000 € am kleinsten, in welchen am grof3ten?
Teures Band von Prenzlberg bis Wannsee. Aufstrebende Berliner Viertel bieten im

Metropolen-Vergleich den grof3ten erschwinglichen Wohnraum.

Top 10 der Stadtteile mit der geringsten Flachenerschwing-

lichkeit fur Wohnimmobilien in Berlin

Top 15 der Stadtteile mit der hochsten Flachenerschwing-

lichkeit fiur Wohnimmobilien in Berlin

Anzahl der m2 fuir 242.000 € im 1. Halbjahr 2016

Grunewald |

| 45 m2

Dahlem |

| 45 m2

Mitte |

| 48 m2

Tiergarten |

| 50 m2

Wilmersdorf |

| 54 m2

Hansaviertel |

| 55 m2

Friedrichshain |

|58m2

Schmargendorf |

|58m2

Zehlendorf |

| 58 m2

Alt-Treptow |

| 60 m2

Innerhalb der zehn teuersten Stadtbezirke variiert die Erschwinglichkeit
stark. In Alt-Treptow bekommt man etwa 30 % mehr Wohnraum als in

Grunewald oder Dahlem.

Quelle: F+B, Europace, Institut der deutschen Wirtschaft Kéln, 2016; Wohnimmobilien definiert als Einfamilienh&user und Eigentumswohnungen

Seite 17 | © Verband der Sparda-Banken e.V. | Marz 2017 |
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Anzahl der m2 fiir 242.000 € im 1. Halbjahr 2016

Neu-Hohenschdénhausen
Hellersdorf
Spandau
Falkenberg
Planterwald
Fennpfuhl
Siemensstadt
Bohnsdorf
Wilhelmstadt
Falkenhagener Feld
Johannisthal
Muggelheim
Gropiusstadt
Marzahn
Reinickendorf

] 153 m2 (7,9 km)

] 149 m2 (12,2 km)

J 141 m2 (10,0 km)

] 133 m2 (10,8 km)

] 132 m2 (5,4 km)

] 132 m2 (4,3 km)

] 132 m2 (7,8 km)

] 130 M2 (16,5 km)

] 130 m?(11,7 km)

] 125 m? (14,0 km)

] 121 m?(8,8 km)

] 117 m2 (20,7 km)

] 115 m?2(10,0 km)

) 114 m2(8,4 km)

] 114 m2(4,8 km)

Erschwingliche Stadtteile in Berlin mit hoher Lebensqualitét:

» Der Berliner Stadtteil Siemensstadt zahlt zum UNESCO Weltkulturerbe und
wurde bis 2014 aufwéndig saniert. Dies umfasste nicht nur die Wohninfrastruktur
sondern auch die zahlreichen Griinflachen, die das Gebiet durchziehen und ein

freundliches Wohnumfeld schaffen.

* Immer Ofter als zukilnftiges In-Viertel gehandelt wird Berlin-Marzahn, das
zunehmend vom Zuzug junger Menschen und Familien profitiert und bereits die
Ansatze einer aufstrebenden Kultur- und Start-Up-Szene aufweist.

VERBAND DER
Sparda-Bankene.v.



Sparda-Studie ,Wohnen in Deutschland® 2017

Wie weit missen Hamburger pendeln?

Hamburger mussen fir erschwingliches Eigentum mit 18 km am weitesten pendeln.

Preise fur Wohnimmobilien in Hamburg

Innerstadtische Unterschiede der Flachenerschwinglichkeit

fur Wohnimmobilien in Hamburg

Preise je m2im 1. Halbjahr 2016
Um in Hamburg eine

90 m2-Wohnung fur
242.000 € kaufen zu
kénnen, muss man
etwa 18 km von der
Innenstadt aus
pendeln.

Die Bezirke mit der geringsten Erschwinglichkeit befinden sich gré3ten-
teils im Norden Hamburgs. Ein m2 kostet dort mindestens 3.500 €.

Legende: Preise je m?
B -<toocoem: [ 1.000- 1.500 €/m? 1.500 — 2.000 €/m?

k A/,/ Hamburg- ’ ’ N
- : ‘r\\rlfe«nr‘esei. 40 m »”’ h‘ ..
) l: / { ‘ ststeinb

Anzahl der m2 fuir 242.000 € im 1. Halbjahr 2016

Quickborn:
103 m?

Hamburg-
Bramfeld: 66 m?

Agathenburg:

135 m?

2t

\

O ek: 92 m?

\ [
Hollenstedt:
135 m?

e -y e = 0 20
TS X 7 T‘/T\‘% —— Kilometer

=

Ein Hamburger muss etwa 34 km von der
Innenstadt aus pendeln, um die hochpreisigen
Stadtteile (> 2.000 €/m2) zu verlassen und
vergleichsweise guinstige m2-Preise vorzufinden.

2.000 - 2.500 €/m? 2.500-3.500€/m: [ >3500em: [ Gewerbefiache

Quelle: F+B, Europace, Institut der deutschen Wirtschaft, 2016; Wohnimmobilien definiert als Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen
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In welchen Hamburger Stadtteilen ist die Wohnflache fiir 242.000 € am kleinsten, in welchen am grof3ten?
Teure Lagen an Elbe und Alster. Hamburger Altstadt bietet erschwinglichen

Wohnraum in der City.

Top 10 der Stadtteile mit der geringsten Flachenerschwing-
lichkeit fur Wohnimmobilien in Hamburg

Top 15 der Stadtteile mit der hochsten Flachenerschwing-

lichkeit fur Wohnimmobilien in Hamburg

Anzahl der m2 fuir 242.000 € im 1. Halbjahr 2016

Harvestehude | | 33
Rotherbaum | | 37
HafenCity | | 38
Blankenese | | 40
Uhlenhorst | | 42
Hoheluft-Ost | | 42
St.Georg | | 42
GroR Flottbek | | 42
Alsterdorf | | 44
Winterhude | | 44

In den zehn teuersten Bezirken Hamburgs liegt die Flachen-
erschwinglichkeit noch unter der in Berlin-Grunewald (45 m2).
Hamburg weist mehr als doppelt so viele Stadtteile auf, in denen der
Quadratmeterpreis tUber 3.500 € liegt, als es in Berlin der Fall ist.

* Wert beruht auf geringer Anzahl von Beobachtungen

Anzahl der m2 fiir 242.000 € im 1. Halbjahr 2016

Neugraben-Fischbek
Finkenwerder

] 99 m2 (9,7 km)
] 98 m2 (6,8 km)

Neuenfelde | ] 131 m2 (10,9 km)
Neuland | ] 114 m2 (8,7 km)
Ochsenwerder | ] 114 m? (10,1 km)
Hamburg-Altstadt* | ] 110 m? (0,1 km)
Cranz | J 109 m2 (13,0 km)
Wilstorf | J 108 m2 (10,7 km)
Billwerder | ] 107 m2 (8,1 km)
Langenbek [ ] 107 m2 (12,6 km)
Altengamme | J 106 m2 (20,1 km)
Curslack | ] 105 m2 (16,4 km)
Steilshoop | ] 102 m2 (7,1 km)
Neuengamme | J 101 m2 (15,5 km)
Roénneburg | J 100 m2 (11,3 km)
L
L

Erschwingliche Stadtteile in Hamburg mit hoher Lebensqualitat:

In Hamburg ist die Altstadt unter den giinstigsten Wohngebieten. Somit ist das Kultur-
und Geschéaftszentrum der Stadt auch zum Wohnen erschwinglich.

Weiterhin punkten viele der erschwinglichsten Stadtteile in Hamburg vor allem im
Bereich Familienfreundlichkeit, wie zum Beispiel der innenstadtnahe Bezirk Neuland
oder das dahinter angrenzende Ochsenwerder. Diese landlich anmutenden Bezirke
bieten viel Natur und Mdglichkeiten zur Freizeitgestaltung drauflen sowie eine
familienfreundliche Bebauung, die von Einzel- oder Reihenh&ausern gepréagt ist.

Quelle: F+B, Europace, Institut der deutschen Wirtschaft Kéln, 2016; Wohnimmobilien definiert als Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen
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Wie weit missen Frankfurter pendeln?

Frankfurter haben mit durchschnittlich 12 km zwischen City und erschwinglichem

Wohneigentum die kirzesten Wege.

Preise fur Wohnimmobilien in Frankfurt am Main

Innerstadtische Unterschiede der Flachenerschwinglichkeit

fur Wohnimmobilien in Frankfurt am Main

Preise je m2im 1. Halbjahr 2016

Anzahl der m2 fuir 242.000 € im 1. Halbjahr 2016

o

‘M
Frankfurt-

‘ Westend-Sud: 37 m?

’ /\‘7 g

Um in Frankfurt eine 90 m2-
Wohnung fur 242.000 Euro
kaufen zu kbnnen, muss
man etwa 12 km von der
Innenstadt aus pendeln.

Besonders das Zentrum und der Stiden Frankfurts zeichnen sich
durch geringe Flachenerschwinglichkeit aus. In 18 Stadtteilen zahlt
man mehr als 4.000 € pro m2.

Frankfurt-
Altstadt: 49 m*

O —_
Kilometer
_ 4

Ein Frankfurter muss etwa 15 km von der
Innenstadt aus pendeln, um die

Legende: Preise je m?

- < 1.500 €/m?

2.500 — 3.000 €/m?

I 1.500-2.000 €/m?
3.000 - 4.000 €/m2 [

2.000 - 2.500 €/m?
> 4.000 €/m?2

hochpreisigen Stadtteile (> 2.000 €/m2) zu
verlassen und vergleichsweise glinstige m?-
Preise vorzufinden

- Flughafen

Quelle: F+B, Europace, Institut der deutschen Wirtschaft, 2016; Wohnimmobilien definiert als Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen
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In welchen Frankfurter Stadtteilen ist die Wohnflache fiir 242.000 € am kleinsten, in welchen am gréf3ten?
Erschwingliche Frankfurter Immobilien sind im Mittel Gberall kleiner als 100 m?.
Im Westen Frankfurts gibt es die meisten Quadratmeter.

Top 10 der Stadtteile mit der geringsten Flachenerschwing- Top 15 der Stadtteile mit der hochsten Flachenerschwing-
lichkeit fur Wohnimmobilien in Frankfurt lichkeit fir Wohnimmobilien in Frankfurt

Anzahl der m2 fuir 242.000 € im 1. Halbjahr 2016 Anzahl der m2 fur 242.000 € im 1. Halbjahr 2016

Westend-Siid | 37 m2 Fechenheim ] 97 m2 (7,6 km)
Sindlingen ] 95 m2(16,4 km)
Westend-Nord | 39 m2 Unterliederbach ] 88 m2 (14,0 km)

Sossenheim

] 88 m2 (8,8 km)

l
l
l
l
Bahnhofsviertel | 42 m2 Zeilsheim [ ) 87 m2 (17,2 km)
_ Schwanheim | ] 87 m2 (6,8 km)
Gutleutviertel | 42 m2 Griesheim | ] 86 m2 (6,9 km)
Nied [ J 85 m2 (8,6 km)
- 2 !
Nordend-West j 47m Bonames | ] 82 m2 (11,2 km)
Hochst | J 80 m2 (12,3 km)
Sachsenhausen-N. 2 ) )
| 48 m Riederwald [ J 80 m2 (5,7 km)
Altstadt | 49 m2 Berkersheim [ ] 80 m2 (8,9 km)
Oberrad | J 79 m? (4,6 km)
Innenstadt | 50 m2 Eckenheim [ ] 78 m2 (4,6 km)
Praunheim | J 78 m? (6,9 km)
Ostend | 51 m2
Gallus | | 51 m2 Erschwingliche Stadtteile in Frankfurt mit hoher Lebensqualitat:

* Auch in Frankfurt bezahlt man ginstigen Wohnraum nicht automatisch mit
Lebensqualitat. Der Stadtteil punktet vor allem durch seine kulturelle Infrastruktur
sowie den Freizeitmdglichkeiten. Die Fachwerkinnenstadt, ein Schlossplatz und
das vielfaltige Gastronomieangebot sowie die neu gestaltete Uferpromenade am
Main tragen zur Attraktivitat des Stadtteils als Wohnort bei.

* Auch in Sindlingen ist Wohnraum erschwinglich. Die Umgebung bietet viele
Vorteile wie eine renommierte Privatschule. Zudem gibt es keinen Fluglarm.

Im Gallus erhalt man ungefahr 25 % mehr Wohnraum als im Stadtteil
Westen-Sud fur das gleiche Geld. Auch in Frankfurt liegt die
Flachenerschwinglichkeit gréf3tenteils noch unter der in Berlin.

Quelle: F+B, Europace, Institut der deutschen Wirtschaft Kéln, 2016; Wohnimmobilien definiert als Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen
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Agenda

1. Studienergebnisse und -design: Was sind die Erkenntnisse? Was wurde gemacht?
(Folie 3-5)

2. Voraussetzungen fur den Kauf eines Eigenheims (Folie 6 — 40)

a) Erschwinglichkeit: Wo bekomme ich wie viel fir mein Geld? (Folie 7 — 21)

b) Kaufen oder mieten: Lohnt der Kauf von Wohneigentum? (Folie 23 — 33)

c) Einkommen und Finanzierung: Wer kann sich Wohneigentum leisten? (Folie 35 — 40)

3. Preisentwicklung im Ruckblick und Ausblick (Folie 41 — 63)

a) Aktuelle Kaufpreise: Was kostet eine eigene Immobilie? (Folie 42 — 48)

b) Preisdynamik: Wie haben sich die Immobilienpreise seit 2005 entwickelt? (Folie 50 — 56)
c) Zukunftsampel: Wie wird sich der Immobilienmarkt zukinftig entwickeln? (Folie 58 — 63)

4. Anhang (Folie 65 — 68)
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Ergebnistbersicht: Kaufen oder Mieten

Lohnt der Kauf von Wohneigentum?

= Nach Einschatzung von zwei Dritteln der Deutschen lohnt sich Wohneigentumserwerb
grundsatzlich. Ein Viertel der Deutschen bis 50 Jahre plant den Erwerb von Wohneigentum.

* |n allen deutschen Stadten und Landkreisen ist der Kauf einer Immobilie — sofern man es
sich leisten kann — auf lange Sicht glnstiger als ein Mietverhaltnis. Im Mittel aller Regionen
betragt der Kostenvorteil 41 %. (Details zur Berechnung des Kostenvorteils auf Folie 66)

= Sieben von zehn Regionen in Deutschland sind bezahlbar und wertstabil. Das heif3t, dass
erstens die Quadratmeterpreise seit 2005 nicht gefallen sind und zweitens ein
durchschnittliches Eigenheim mit einer Zahlung von maximal 30 % des
Jahreshaushaltseinkommens nach 20 Jahren abbezahlt werden kann.

= Fir 89 % der Deutschen sind gute Einkaufsmdglichkeiten und ein gutes Klima wichtig oder
sehr wichtig. Im Geschlechtervergleich haben Frauen insgesamt mehr Anspriiche an eine
Immobilie als Manner.

= Die haufigsten Griinde gegen den Erwerb von Wohneigentum sind langerfristige finanzielle
Risiken und hohe Kosten.

= Bewohner einer eigenen Immobilie sind mit ihrer Wohnsituation zufriedener: Etwa zwei von
drei Deutschen, die in einem Eigenheim wohlen, gaben an, mit ihrer Wohnsituation sehr
zufrieden zu sein. Das trifft auf weniger als die Halfte der Mieter zu.

VERBAND DER
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Blick in die Regionen

Kaufen oder mieten im Detalil 0

= Die meisten Kaufabsichten haben Menschen in der = Unter den mittelgroR3en Stadten weist die Hansestadt

Altersgruppe zwischen 31 und 40 Jahren (35 %) sowie
Menschen (16 - 50 Jahre) mit einem Nettoeinkommen von
uber 3.500 € im Monat.

In fast jeder zweiten Region Deutschlands (49 % der
Regionen, 196 Regionen) liegt die Vorteilhaftigkeit beim
Kauf der Immobilie gegentiber dem Mieten Uber dem
deutschen Durchschnitt (41,1 %).

Den grof3ten Kostenvorteil geniel3en Wohneigentimer im
Saarland und in den landlichen Regionen Ost- und
Norddeutschlands. Obwohl das Kostenniveau in
Suddeutschland signifikant héher ist als im Rest der
Republik, ist auch hier kaufen wirtschaftlich attraktiver als
mieten.

In den Metropolen variiert der Kostenvorteil zwischen
47 % in Hamburg und 34 % in Minchen.

Seite 24 | © Verband der Sparda-Banken e.V. | Marz 2017 |

Rostock mit 58 % den grol3ten Kostenvorteil auf. In West-
deutschland ist die Vorteilhaftigkeit des Kaufens am
geringsten in Regensburg (28 %). Den geringsten Wert im
Osten der Republik hat Leipzig (37 %).

Eine grof3e Spannbreite ist bei den Landkreisen zu
beobachten. Wahrend der Vorteil im Landkreis Wittenberg
mit 67 % am grolten ist, liegt er im Landkreis Kelheim
lediglich bei 16 %. Im Ostdeutschland hat Bautzen mit

27 % den geringsten Kostenvorteil unter den
ostdeutschen Landkreisen.

Die haufigsten Griinde gegen den Erwerb von
Wohneigentum sind fir Deutsche die langerfristigen
finanziellen Risiken (61 %) sowie die hohen Kosten
(54 %).

VERBAND DER
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Lohnt sich der Kauf einer Wohnimmobilie nach Einschatzung der Deutschen?

Flr zwei Drittel der Deutschen lohnt sich Wohneigentumserwerb grundsatzlich.

Einschatzung der Deutschen, ob sich der Kauf einer Immobilie lohnt

Ein Eigenheim zu kaufen oder zu bauen ...

2017

. Unentschieden

lohnt sich
nicht

lohnt sich

Nur bei Eigennutzung 29 PP*
®

Bei Eigennutzung und
Vermietung 35 PP. * in Prozentpunkten

Basis: Bundesrepublik Deutschland, Bevélkerung ab 16 Jahre
Quelle: Allensbach-Umfrage 11066
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Zahlt sich der Kauf einer Wohnimmobilie aus?
Im Grundsatz gilt: Kaufen lohnt sich derzeit Gberall im Vergleich zum Mieten.

Verteilung der Vorteilhaftigkeit*

Anteil der Regionen mit einer bestimmten Vorteilhaftigkeit des Wohneigentums im
1. Halbjahr 2016; Anzahl der Regionen in Klammern

3,
W A

= <30 %
o T t‘ 30-35%
t Vs é”"v“‘ v"‘*’ﬁ 35 - 40 %
s o o
- »w - 48 Y4550 %
t" ‘ .‘-C‘;&*ﬁ '\ajlil.z:: 41,1 % e

“ 'n ’ * 67 % LK Wittenberg
g ‘a in..
a‘%"’l l ¥ % 2/'6 % LK Kelheim
» -’ *9
?53" * ' (113) In 196 Regionen (49 % der Regionen)
‘ 3{%"4" liegt die Vgrteilhaftigk(:it tber d?am

deutschen Durchschnitt (41,1 %).

25,1 %
(101)

28,1 %

Legende: Vorteilhaftigkeit des Wohneigentums im 1. Halbjahr 2016; in Prozent
- <30 % 30-35% 35-40 % o , ,
* Grundlage fir die Berechnung bildet der Wohnnutzerkostenansatz zur Ableitung der
40-45% - 45-50 % - >50 % Kosten des selbstgenutzten Wohneigentums. Fiir weitere Informationen zur Methodik
siehe Anhang (Seite 69).

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft, 2016
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Wo lohnt sich Wohneigentum?
7 von 10 Regionen in Deutschland sind bezahlbar und wertstabil.

Bezahlbarkeit* und Wertstabilitat

Jahresannuitét, die aufgebracht werden muss, um den Kredit nach 20 Jahren vollstandig abbezahlt
zu haben (Eigenkapitalquote 20 %); Entwicklung der Preise seit 2005

¥

PR
S .
e,

-
Yiaat
ﬁ%‘g‘ ,

L

Bae S
e
\-

$‘

@ DE: 25,6 % A
Max.:

61,2 % Munchen

Min.:

13,0 % Landkreis Vulkaneifel

Legende: Bezahlbarkeit* in Prozent und Wertstabilitat; Anzahl der Regionen in Klammern

. . . L. . o
- Negativentwicklung (52 Regionen) - Hochpreisige Regionen (> 30 %) (66) * Basierend auf dem notwendigen Kreditvolumen fur ein durchschnittliches Eigenheim (126 m?) in den

25 % — 30 % (45) 20 % — 25 % (89) - < 20 % (150) jeweiligen Regionen, wurde die Jahresannuitét berechnet, die aufgebracht werden muss, um den Kredit
nach 20 Jahren (mit dauerhafter Zinsbindung) vollstandig abbezahlt zu haben (Eigenkapitalquote 20 %).

Quelle: F+B, Institut der deutschen Wirtschaft Kéln, 2016

: . VERBAND DER
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Wie grol3 ist der Kostenvorteil einer selbstgenutzten Immobilie gegentiber einer gemieteten?

In MUnchen und Stuttgart liegt der Kostenvorteil unter dem Bundesdurchschnitt.

Unter den mittelgrofRen Stadten lohnt sich Kaufen in Trier und Rostock am meisten.

Die sieben grofdten Stadte Deutschlands

Top 10- und Top 5-Mittelstadte* in West- und Ostdeutschland

Vorteilhaftigkeit des Wohneigentums im 1. Halbjahr 2016; in Prozent

Hamburg 47 %
Berlin 45 %
Frankfurt am Main 44 %
Kdln 42 %
Disseldorf 42 %
Stuttgart 35%
Minchen 34 %
Surehechmitt Deutechiand ............................. 11 0%

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft, 2016
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Vorteilhaftigkeit des Wohneigentums im 1. Halbjahr 2016; in Prozent

Trier
Oberhausen
Oldenburg
Duisburg

Firth
Remscheid

Bonn
Gelsenkirchen
Milnster

Essen
Mittelstadte West**
Rostock

Jena

Erfurt
Halle/Saale
Magdeburg
Mittelstadte Ost**

J 56,9 %

J 49,8 %

) 48,8 %

J 48,6 %

) 47,5 %

} 47,0 %

) 46,2 %

) 46,0 %

) 45,7 %

J 45,6 %

J 58,0 %

) 54,2 %

J 52,8 %
J 51,9%
J 50,0 %

* Stadte mit 100.000 bis 600.000 Einwohnern
** Durchschnitt der Mittelstadte der jeweiligen Region gewichtet nach Einwohnern
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Wie grol3 ist der Kostenvorteil einer selbstgenutzten Immobilie gegentiber einer gemieteten in den Landkreisen?
Kaufen ist in allen ostdeutschen Top-Landkreisen um mindestens 60 % gtnstiger als
Mieten. In Westdeutschland liegt der Kostenvorteil in vielen Landkreisen Gber 50 %.

Top 10- und Top 5-Landkreise in West- und Ostdeutschland

Vorteilhaftigkeit des Wohneigentums im 1. Halbjahr 2016; in Prozent

LK Bernkastel-Wittlich (RP) | ] 61 %
LK Eifelkreis Bitburg-Prim (RP) | ] 60 %
LK Sankt Wendel (SL) | } 60 %
LK Celle (NI) | | 57 %
LK Trier-Saarburg (RP) | } 57 %
LK Wunsiedel i. Fichtelgebirge (BY) | ] 56 %
LK Kulmbach (BY) | | 54 %
LK Grafschaft Bentheim (NI) | } 53 %
LK Nienburg (Weser) (NI) | | 52 %
LK Emsland (NI) | ] 51%
Landkreise West* [ " """ 40 %
LK Wittenberg (ST) ] 67 %
LK Saale-Orla-Kreis (TH) ] 66 %

LK Mansfeld-Stdharz (ST)
LK Rostock (MV)
Landkreise Ogpr [7oosssrreereesssssnnnneess

I
I
LK Altenburger Land (TH) | ] 60 %
I
I

* Durchschnitt der Landkreise der jeweiligen Region gewichtet nach Einwohnern
Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft, 2016
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Wer plant den Kauf einer selbstgenutzten Wohnimmobilie?
Jeder vierte Mieter unter 50 Jahre plant den Kauf einer Immobilie. In der
Altersgruppe zwischen 31 und 40 Jahren gibt es die haufigsten Kaufplane.

Plane fur den Erwerb einer Immobilie nach Alter und
Haushaltseinkommen

Mieter, die planen, ein Haus oder eine Eigentumswohnung zur Eigennutzung zu kaufen oder
bauen in Prozent; 2017

Plane fur den Erwerb einer Immobilie

Mieter, die planen ein Haus oder eine Eigentumswohnung zur Eigennutzung zu bauen oder
kaufen im Alter von 16 - 50 Jahren in Prozent; 2017

in den nachsten Zu einem

Mieter im Alter von ... 2, 3 Jahren spateren 3
Zeitpunkt

bis 30 Jahre 24

in den nachsten
2, 3 Jahren

41 bis 50 Jahren -n 19

Mieter aus Haushalten mit einem Monatsnettoeinkommen von ...

unter 1.750 € . 15

1.750 € bis unter 2.500 € | 2] 27
2.500 € bis unter 3.500 € - 29
3.500 € und mehr _ 35

Zu einem spateren
Zeitpunkt

Basis: Bundesrepublik Deutschland, Mieter von 16 bis 50 Jahren
Quelle: Allensbach-Umfrage 11066 Quelle: Allensbach-Umfrage 11066
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Welche Anforderungen haben die Deutschen an das Eigenheim?
Gute Einkaufsmoglichkeiten und ein gesundes Klima sind die Top-Anforderungen.
Frauen haben insgesamt hohere Anforderungen an das Eigenheim.

Anforderungen an das Wohnumfeld beim Erwerb einer eigenen Immobilie

Bedeutsamkeit der Anforderungen an das Wohnumfeld in Prozent; 2017 Das ware mir beim Erwerb eines

Eigenheims sehr wichtig ...
unentschieden

. ® °
weniger, gar

sehr wichtig wichtig nicht wichtig w T
Gute Einkaufsmaoglichkeiten in der Nahe 38 51
Gute medizinische Versorgung 39 46
Wenig Larm, wenig Verkehr L33 [ A R 36 40
Schone Wohngegend 33 40
Gute Anbindung an offentlichen Nahverkehr 31 39
Familie oder Freunde in der Néahe 26 33
Schtne landschattiche Lage 29 30
Gute Schulenin der Nate 28 26
Nahe zum Arbeitsplatz 23 21

Basis: Bundesrepublik Deutschland, Bevélkerung ab 16 Jahre
Quelle: Allensbach-Umfrage 11066

. . VERBAND DER
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Welche Griinde sprechen fur Deutsche gegen den Erwerb von Wohneigentum?
Die haufigsten Griinde gegen den Erwerb von Wohneigentum sind langerfristige
finanzielle Risiken und die hohen Kosten.

Grunde gegen den Erwerb von Wohneigentum

Grinde, die gegen einen Immobilienerwerb sprechen; Angaben in Prozent; 2017

B Bevolkerung insgesamt . Mieter mit Kaufplanen

Risiko, sich langfristig finanziell zu belasten und méglicherweise 61 ( ) 53
Kredite, Hypotheken nicht bedienen kénnen

Hoher Kaufpreis, hohe Anschaffungskosten 54 _ 56

Man muss sich langerfristig in anderen Bereichen
einschréanken

Man muss flir Renovierungs-, Sanierungsarbeiten selbst 38 37

51 o 43

aufkommen

Wert von Immobilien kann sinken, mogliche Verluste bei _ ‘

Weiterverkauf 32 36
Bindung an einen Ort 31 L) 28

(
Hohe Nebenkosten beim Erwerb (Notar, Steuern) 26 _ ‘ 31

Basis: Bundesrepublik Deutschland, Bevélkerung ab 16 Jahre
Quelle: Allensbach-Umfrage 11066
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Sparda-Studie ,Wohnen in Deutschland® 2017

Wie zufrieden sind Wohneigentimer?
Der Anteil an Immobilienbesitzern, die mit ihrer Wohnsituation sehr zufrieden sind,
ist doppelt so hoch wie unter Mietern.

Zufriedenheit mit Wohnsituation

Zufriedenheit mit der jetzigen Wohnsituation; Angaben in Prozent

Bevdlkerung insgesamt Personen, die 2017 ...
2006 2017 in eigener zur Miete
Immobilie wohnen wohnen
sehr zufrieden
30
38 45 63
zufrieden
weniger zufrieden 1
g 10 8 1 12
gar nicht zufrieden 2 —2
.
Unentschieden 1 1 2 1

Basis: Bundesrepublik Deutschland, Bevélkerung ab 16 Jahre
Quelle: Allensbach-Umfragen 7093, 11066
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Agenda

1. Studienergebnisse und -design: Was sind die Erkenntnisse? Was wurde gemacht?
(Folie 3-5)

2. Voraussetzungen fur den Kauf eines Eigenheims (Folie 6 — 40)
a) Erschwinglichkeit: Wo bekomme ich wie viel fir mein Geld? (Folie 7 — 21)
b) Kaufen oder mieten: Lohnt der Kauf von Wohneigentum? (Folie 23 — 33)

c) Einkommen und Finanzierung: Wer kann sich Wohneigentum leisten?
(Folie 35 - 40)

3. Preisentwicklung im Ruckblick und Ausblick (Folie 41 — 63)

a) Aktuelle Kaufpreise: Was kostet eine eigene Immobilie? (Folie 42 — 48)

b) Preisdynamik: Wie haben sich die Immobilienpreise seit 2005 entwickelt? (Folie 50 — 56)
c) Zukunftsampel: Wie wird sich der Immobilienmarkt zukinftig entwickeln? (Folie 58 — 63)

4. Anhang (Folie 65 — 68)
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Ergebnistbersicht: Einkommen und Finanzierung

Einkommen und Finanzierung: Wer kann sich Wohneigentum leisten?

= Bei einem mittleren Einkommen von knapp mehr als 2.500 € (netto) erfullt etwa jeder dritte
Haushalt die Eigenkapitalanforderungen ftir eine Immobilie.

= Bei einem Einkommen von mehr als 6.000 € (netto) kénnen sich tber 80 % den Erwerb von
eigengenutztem Wohneigentum leisten.

= Aktuell ist die Finanzierung eines Eigenheims fur das durchschnittliche Investitionsvolumen
von 242.000 € im Mittel guinstiger als vor knapp zehn Jahren. Insgesamt hat ein Kaufer
gegenuber 2007 eine geringere Zinsbelastung in Hohe von etwa 58.000 €.

= 46 Prozent der Deutschen leben nach eigenen Angaben in einem Eigenheim.

= Die Eigentimerquote steigt, je grol3er der Verdienst und je kleiner der Ort, in dem man
wohnt.

VERBAND DER

Seite 35 | © Verband der Sparda-Banken e.V. | Marz 2017 | Sparda-Banken eV




Sparda-Studie ,Wohnen in Deutschland® 2017
Blick in die Regionen

Einkommen und Finanzierung im Detall 0

= Die Eigenkapitalanforderungen beim Wohneigentums- = Ab einem Haushaltseinkommen von mehr als 5.500 €
erwerb liegen bei 30 %. Das heil3t, dass sich Haushalte (netto) erflillt fast jeder Haushalt die
Wohneigentum ,leisten kdnnen®, wenn sie 30 % der Eigenkapitalanforderungen.
Investitionssumme durch Eigenkapital finanzieren kdnnen. . pje Wahrscheinlichkeit, Wohneigentimer zu sein, steigt
Bei einem Investitionsvolumen von 242.000 € muss ein um 0,12 % je zusétzlichen 1 % monatlichen
Kaufer demnach Eigenkapital in Hohe von 73.000 € Nettoeinkommens.
aufbringen. = Das Niedrigzinsniveau als Motiv flr den Erwerb von

* Die Eigentimerquote in der Einkommensgruppe von Immobilien verliert langsam an Bedeutung. Sahen im
2.000 bis 6.000 € (netto) im Monat liegt bei 55 %. Bei Vorjahr noch 48 % der Deutschen (16 - 50 Jahre) die
geringeren Einkommen (< 2.000 €) liegt die Quote bei derzeitige Niedrigzinsphase als Moglichkeit fiir einen
31 %. Bei hoheren Einkommen (> 6.000 €) liegt die preiswerten Immobilienerwerb, sind es in der aktuellen
Wohneigentumsquote bei 75 %. Befragung nur noch 39 %.

= Bei den Haushalten mit einem Nettoeinkommen von
2.500 € bis 3.000 € erfullt jeder Dritte die
Eigenkapitalanforderungen.

RBAND DER
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Wie grol3 ist der Anteil der Deutschen, die eine Immobilie besitzen?
46 % der Deutschen sind nach eigenen Angaben Immobilieneigentimer. Die
Eigentimerquote steigt, je grolRer der Verdienst und je kleiner der Wohnort ist.

Wohneigentumsquote nach Haushaltseinkommensklassen

Eigentum - eine Frage des Einkommens und des Wohnorts

Einkommen in Euro; 2016

100 %
90 %
80 %
70 %
60 %
50 %
40 %
o - X
0% Eigentimer
20 %
10 %

0%
N
’QQ

v

o
o
o>

o

QO Q Q Q Q QO Q Q
Q Q Q \) Q Q Q Q
PO S A
W) Q
Q Q
Q %)
v

4 4 7
Q Q
O Q
& 4

Q ® ®
L S & &
o RIS A A

™

Fir néhere Informationen zur Methodik siehe Anhang (Seite 68).

Quelle: Soziobkonomisches Panel (SOEP), Institut der deutschen Wirtschaft Kéin, 2016
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Angaben in Prozent; 2017 Wohne im Wohne in Eigentums-

eigenen Haus wohnung 5
46

Bevdlkerung aus Haushalten mit einem Monatsnettoeinkommen von ...

Bevolkerung insgesamt

unter 1.750 € [ ETIRE 28
1.750 € bis unter 2.500 € | IENIREG 38
2.500 € bis unter 3.500 € || EGZEGEGGE 50
3.500 € und mehr || NRRREREIEREEEEENE 60
Bevolkerung aus Orten mit ...
unter 5.000 Einwohnern ||| | | | | G oo
5 bis unter 20.000 Einwohnern || EGEEZEIEENE 49
20 bis unter 100.000 Einwohnern ||| NG 43
100.000 und mehr Einwohnern [ IERIEZN 37

Basis: Bundesrepublik Deutschland, Bevélkerung ab 16 Jahre
Quelle: Allensbach-Umfrage 11066
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Wer kann sich Wohneigentum leisten?
Bei einem mittleren Einkommen von knapp mehr als 2.500 € erflllt etwa jeder dritte
Haushalt die Eigenkapitalanforderungen fur eine Immobilie.

Eigenkapitalanforderungen fir Wohneigentumserwerb Einkommensklassen, die sich Wohneigentum leisten kénnen

Anteil der Haushalte, die sich Wohneigentum leisten kdnnen,
nach Einkommensklassen (netto), 2016

Bei einem Investitionsvolumen von
242.000 € werden im Schnitt 22,2 %

durch Eigenkapital finanziert. &\
genkap 2 % % 86%  ga

100 %

Selbst zu finanzierende

Nebenkosten:

1. Grunderwerbsteuer:
3,5 - 6,5 % je nach Bundesland

2. Notargebuhren: ~1 %
3.  Grundbucheintrag: ~ 0,5 %

b— Haushalte kénnen
sich die eigene

0 Immobilie leisten,
~ 30 /O # wenn etwa 30 % des
des Investitionsvolumens Kaufpreises an
Eigenkapital
vorhanden ist.

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft Koln, Européische Zentralbank, 2016; Das durchschnittliche Investitionsvolumen Deutschland belauft sich auf 242.000 € in 2016
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Wie viel gunstiger ist die Finanzierung aktuell verglichen mit 20077
Bei einem Investitionsvolumen von 242.000 € missen Kaufer 58.000 € weniger
Zinsen zahlen als vor knapp zehn Jahren.

Berechnung der Zinsersparnis gegentber 2007

Berechnung unter Berticksichtigung der Annahmen

2007 2012 Februar 2017
Darlehensbetrag: 188.200,00 € 188.200,00 € 188.200,00 €
Sollzinssatz: 4,39 % 3,47 % 1,82 %
Ratenhohe: 1.179,50 € 1.088,59 € 936,11 €
Summe der Ratenzahlungen: 283.080,10 € 261.260,44 € 224.666,92 €
Enthaltene Zinsleistung: 94.880,10 € 73.060,44 € 36.466,92 €
Investitionssumme: 242.000 €
l|l|| Eigenkapital: 30 % Zinsersparnis im
’\ Zinsbindung: 20 Jahre Vergleich zu 2007:
Annahmen / voltigung: 20 Jahre Laufzeit ca 58 OOO €

Quelle: Dr. Klein (2017)
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Welchen Einfluss haben niedrige Zinsen auf die Kaufplane der Deutschen?
Das Niedrigzinsniveau verliert als Anreiz fir den Erwerb von Immobilien an
Bedeutung, besonders in der Altersgruppe von 16 bis 50 Jahren.

Niedrige Zinsen als Kaufanreiz?

Angaben in Prozent

Ich sehe die niedrigen Zinsen fir Kredite, Hypotheken
positiv. Wer mit dem Gedanken spielt, ein Haus oder
eine Wohnung zu kaufen, sollte jetzt einen Kredit
aufnehmen. So gunstig kommt man in Zukunft nicht
mehr an einen Kredit.

Ich sehe die niedrigen Zinsen flr Kredite, Hypotheken
skeptisch. Bei langfristigen Krediten wie z. B. fiir
Immobilien besteht die Gefahr, dass die Zinsen wieder
steigen. Niedrige Zinsen verfuhren dazu, einen Kredit
aufzunehmen, ohne an die langfristigen Folgen zu
denken.

Auf 100 Prozent fehlende Werte = unentschieden

Basis: Bundesrepublik Deutschland, Bevélkerung ab 16 Jahre
Quelle: Allensbach-Umfragen 11016, 11066
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Personen im Alter von ...
16 bis 50 Jahren 51 Jahren und alter
2013 2017 2013 2017

48 48 47
.
39 35
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Agenda

1. Studienergebnisse und -design: Was sind die Erkenntnisse? Was wurde gemacht?
(Folie 3-5)

2. Voraussetzungen fir den Kauf eines Eigenheims (Folie 6 — 40)

a) Erschwinglichkeit: Wo bekomme ich wie viel fir mein Geld? (Folie 7 — 21)

b) Kaufen oder mieten: Lohnt der Kauf von Wohneigentum? (Folie 23 — 33)

c) Einkommen und Finanzierung: Wer kann sich Wohneigentum leisten? (Folie 35 — 40)

3. Preisentwicklung im Rickblick und Ausblick (Folie 41 — 63)

a) Aktuelle Kaufpreise: Was kostet eine eigene Immobilie? (Folie 42 — 48)

b) Preisdynamik: Wie haben sich die Immobilienpreise seit 2005 entwickelt? (Folie 50 — 56)
c) Zukunftsampel: Wie wird sich der Immobilienmarkt zukinftig entwickeln? (Folie 58 — 63)

4. Anhang (Folie 65 — 68)
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Ergebnistbersicht: Aktuelle Kaufpreise

Was kostet eine eigene Immobilie? (1. Hj. 2016)

= Fir ein Eigenheim missen durchschnittlich fast 2.000 € je m? investiert werden.

= Es besteht ein starkes Preisgefalle zwischen Ost-West und Nord-Std. Die
Quadratmeterpreise liegen in 71 % der Regionen unter dem Bundesdurchschnitt.

= |n Hamburg, Hessen, Baden-Wiurttemberg, Bayern und Berlin liegen die Kaufpreise fir
Wohnungen und Einfamilienhduser tiber dem Bundesdurchschnitt. In allen anderen
Bundeslandern sind die Preise gunstiger als im Durchschnitt.

= Die Kosten sind in den Stadten (2.427 € je m?) gut 40 % hdoher als auf dem Land
(1.695 € je m?). In Metropolen kostet der m? einer Eigentumswohnung im Mittel bereits
1.000 € mehr als der Bundesdurchschnitt (3.247 € je m2).

» Die flnf teuersten Mittelstadte in Westdeutschland liegen mindestens
50 % Uber dem Bundesdurchschnitt.

= Die Immobilien in vier der finf teuersten Mittelstadte in Ostdeutschland sind gtinstiger
als die m2-Preise im Bundesdurchschnitt.

= Sieben der zehn teuersten Regionen sind Landkreise, die sich im Grof3raum Munchen
befinden.

VERBAND DER
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Blick in die Regionen

Aktuelle Kaufpreise im Detall

= Die m?-Preise fiir ein Eigenheim variieren zwischen 771 €
in Gera und 5.862 € im Landkreis Munchen.

= Zwischen 2005 (1. Hj.) und 2016 (1. Hj.) sind die
durchschnittlichen Quadratmeterpreise in keinem
Bundesland gefallen.

= Im Bundeslandervergleich weist Hamburg die
héchsten m?-Preise auf. Den gro3ten Preiszuwachs seit
dem Jahr 2005 verzeichnet Berlin mit 75,7 % pro
Quadratmeter einer Eigentumswohnung.

= |n den Metropolen variiert der Quadratmeterpreis
zwischen 2.430 € in Berlin und 5.466 € in Munchen. Der
Preis je m2 in MUnchen ist damit doppelt so hoch wie in
Berlin, K6In und Dusseldorf.

= Unter den mittelgro3en Stadten hat Freiburg im Breisgau
mit 3.729 m? die héchsten Quadratmeterpreise. Darauf
folgen Regensburg, Erlangen und Ingolstadt.

Seite 43 | © Verband der Sparda-Banken e.V. | Marz 2017 |

In mittelgrof3en Stadten in Ostdeutschland bel&uft sich
der m?-Preis (Eigentumswohnung) im Durchschnitt auf
1.533 €. Am teuersten sind die Quadratmeter in Potsdam
(2.197 €), Jena (1.968 €) und Rostock (1.877 €).

Die zehn teuersten Landkreise liegen im Minchener
Umland.

Der m2-Preis im Landkreis Miinchen entspricht dem Preis
fur vier Quadratmeter im Landkreis Oberhavel, dem
teuersten Landkreis Ostdeutschlands.

In Ostdeutschland liegen vier der Top-5-Landkreise im
Hinblick auf die Quadratmeterpreise in Brandenburg. Die
teuersten Landkreise sind Oberhavel mit 1.437 € und
Havelland mit 1.404 €. Der Landkreis Vorpommern-Rigen
in Mecklenburg-Vorpommern ist mit 1.302 € der einzige
Top-5-Landkreis aul3erhalb Brandenburgs.
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Wie viel kostet ein Quadratmeter Immobilie im Bundesdurchschnitt?

Fur einen Quadratmeter Eigenheim mussen Kaufer durchschnittlich fast 2.000 €
aufbringen.

Verteilung der Preise

Anteil der Regionen mit bestimmten Preisen je m? fir Eigentumswohnungen (Bestand) in
Stadten und Einfamilienhausern (Bestand) in Landkreisen im 1. Halbjahr 2016; Anzahl der
Regionen in Klammern

= < 1.100 €/m?

= 1.100 - 1.300 €/m?
1.300 - 1.500 €/m?
1.500 - 1.800 €/m?
1.800 - 2.200 €/m?

@ DE: 1.928 €
2
Max - = > 2.200 €/m
5.862 € Landkreis Miinchen
Min.:
771 € Gera /
e . y. 14,7 % 20,1 %
J
“ . # 'é 59 81
‘ *\.ﬁ "‘ % Fiir nahere Informationen zur (59) (81)
Methodik siehe Anhang (Seite 68).
Legende: Preise je m? einer Eigentumswohnung (Bestand) in Stadten und eines In 285 Regionen (71 % der Regionen) ist
Einfamilienhaus (Bestand) in Landkreisen im 1. Halbjahr 2016 Wohnraum giinstiger zu haben als im
- <1.100 €/m? - 1.100 — 1.300 €/m? 1.300 — 1.500 €/m2 deutschen Durchschnitt (1.928 €/m?).

1.500 - 1.800 €/m? 1.800 - 2.200 €/m? I > 2.200 €/m?

Quelle: F+B, Institut der deutschen Wirtschaft Kéln, 2016
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Wie viel kostet ein Quadratmeter einer Eigentumswohnung im jeweiligen Bundesland?
Die m2-Preise flr Eigentumswohnungen liegen in Hamburg, Hessen, Baden-
Woirttemberg, Bayern und Berlin Gber dem Bundesdurchschnitt.

Preise von Eigentumswohnungen

Preise je m2 Eigentumswohnung, im 1. Halbjahr 2016 (ETW)

4.000 €
3.500 €
3.000 €
2.500 €

Deutschland 1.957 €
2.000 €

1.336 €

1.500 €

1.170 €
1.154 €

961 €

1.000 €
500 €
0€

m Durchschnittlicher Quadratmeterpreis*

* Gewichtet nach Einwohnern Fir nahere Informationen zur Methodik siehe Anhang (Seite 68).
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Wie viel kostet ein Quadratmeter eines Einfamilienhauses im jeweiligen Bundesland?
Die m2-Preise fur Einfamilienhauser liegen unter den Preisen fur Eigentums-
wohnungen.

Preise von Einfamilienhdusern

Preise je m2im 1. Halbjahr 2016 fir Einfamilienhduser (EFH)

4.000 €
3.500 €

3.085 €
2.886 €

3.000 €

w
0
Ty)
<
N

2.213 €
2.357 €

2.500 € Deutschland 2.003 €

1.687 €

2.000 € ==

1.500 €

1.029 €
1.118 €

1.000 €
500 €
0€

N
o
X

.\Q
&
&
6&

m Durchschnittlicher Quadratmeterpreis*

* Gewichtet nach Einwohnern Fir nahere Informationen zur Methodik siehe Anhang (Seite 68).
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Wie viel kostet ein Quadratmeter einer Eigentumswohnung in den Metropolen und den Top-Mittelstadten?
Die m2-Preise in den Metropolen und allen Top-Mittelstadten in Westdeutschland
liegen Uber dem Bundesdurchschnitt.

Die sieben grof3ten Stadte Deutschlands Top 10- und Top 5-Mittelstadte* in West- und Ostdeutschland
Preise je m2im Bereich ETW-Bestand in Deutschlands Metropolen im 1. Halbjahr 2016 Preise je m?im Bereich ETW-Bestand in Deutschlands Mittelstadten* im 1. Halbjahr 2016
Miinchen 5.466 € Freiburg im Breisgau | 3.729 €
Regensburg ) 3.507 €
Hamburg 3.474 € Erlangen } 3.206 €
Ingolstadt } 3.106 €
Heidelber J 3.002
Frankfurt am Main 3.365 € J €
Ulm } 2.909 €
Stuttaart Wiirzburg ) 2.898 €
uttgar 3250 € Mainz ] 2.808 €
) Augsburg J 2.789 €
Disseldorf 2.835 € Miinster | 2.774 €
Mittelstadte West** ["7°77""""""""""""% 2,005 €
Kéln 2.700 € Potsdam ] 2.197 €
Jena ] 1.968 €
Berlin 2.430 € Rostock ) 1.877 €
Surehecnmitt |eeeeeeeeeeees Dresden [———J 1814€
urchschni .
: 1. I
Deutschland |..............; "9%8€ Erfurt 1.604 €
Mittelstadte Ost** [°7777°°°°°"""t 1533 €
Fur nahere Informationen zur Methodik siehe Anhang (Seite 68). * Stadte mit 100.000 bis 600.000 Einwohnern
Quelle: F+B, Institut der deutschen Wirtschaft Koin, 2016 ** Durchschnitt der Mittelstéadte der jeweiligen Region gewichtet nach Einwohnern
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Wie viel kostet ein Quadratmeter eines Einfamilienhauses in den Top-Landkreisen in Ost- und Westdeutschland?
Sieben der zehn teuersten Regionen sind Landkreise und liegen im Grof3raum
Minchen. Drei der finf teuersten Landkreise in Ostdeutschland liegen um Berlin.

Top 10- und Top 5-Landkreise in West- und Ostdeutschland

Preise je m?2im Bereich EFH-Bestand in west- und ostdeutschen Landkreisen im 1. Halbjahr 2016

LK Munchen (BY) ) 5.862 €
LK Starnberg (BY) ) 4.852 €
LK Ebersberg (BY) ) 4536 €
LK Furstenfeldbruck (BY) ) 4.209 €
LK Miesbach (BY) J 4107 €
LK Bad Télz-Wolfratshausen (BY) } 4.009 €
LK Dachau (BY) ) 3.457 €
LK Garmisch-Partenkirchen (BY) ) 3.443 €
LK Freising (BY) ) 3.184 €
LK Rosenheim (BY) } 3.130 €

----------------

Landkreise West* |, .. . ........ ... 1831€

LK Oberhavel (BB) [ 1.437 €

LK Havelland (BB) [ 1.404 €
LK Potsdam-Mittelmark (BB) [ 11.373 €
LK Vorpommern-Riigen MV) 1 1.302 €

LK Dahme-Spreewald (BB) — 1 1299€
Landkreise Ost* [ ;7" : 1.058 €

* Durchschnitt der Landkreise der jeweiligen Region gewichtet nach Einwohnern
Quelle: F+B, Institut der deutschen Wirtschaft Kéln, 2016 Fur nahere Informationen zur Methodik siehe Anhang (Seite 68).
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Agenda

1. Studienergebnisse und -design: Was sind die Erkenntnisse? Was wurde gemacht?
(Folie 3-5)

2. Voraussetzungen fur den Kauf eines Eigenheims (Folie 6 — 40)

a) Erschwinglichkeit: Wo bekomme ich wie viel fir mein Geld? (Folie 7 — 21)

b) Kaufen oder mieten: Lohnt der Kauf von Wohneigentum? (Folie 23 — 33)

c) Einkommen und Finanzierung: Wer kann sich Wohneigentum leisten? (Folie 35 — 40)
3. Preisentwicklung im Rickblick und Ausblick (Folie 41 — 63)

a) Aktuelle Kaufpreise: Was kostet eine eigene Immobilie? (Folie 42 — 48)

b) Preisdynamik: Wie haben sich die Immobilienpreise seit 2005 entwickelt?
(Folie 50 — 56)

c) Zukunftsampel: Wie wird sich der Immobilienmarkt zukinftig entwickeln? (Folie 58 — 63)

4. Anhang (Folie 65 — 68)
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Ergebnisitbersicht: Preisdynamik seit 2005

Wie haben sich die Immobilienpreise entwickelt?

= |n drei Vierteln der Stadte und Landkreise sind die Preise angestiegen.
= Die Preise stiegen in der letzten Dekade durchschnittlich um 21,5 %.
= Die bereits teuren Regionen sind auch die dynamischsten.

= Die Stadte weisen mit mehr als 41 % eine deutlich h6here Steigerung auf als
Landkreise mit knapp 12 %.

= Spitzenreiter im deutschlandweiten Vergleich ist Minchen mit 81,4 %, gefolgt von Berlin
und Hamburg (bei einem durchschnittlichen Wachstum der Metropolen in H6he von
66,2 %).

= Sowohl die Top-10-Mittelstadte aus West-, als auch die Top-5 aus Ostdeutschland
liegen deutlich Gber dem jeweiligen Durchschnitt.

= Ausstrahlungseffekte deutscher Metropolen wirken sich preissteigernd auf das Umland
aus.

VERBAND DER
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Blick in die Regionen

Kapitel Preisdynamik im Detall 0

= Die Preise in 30 % der Regionen in Deutschland sind seit

Die Immobilienpreise der Top-10 der westdeutschen

dem Jahr 2005 Uberdurchschnittlich stark gestiegen. Stadte stiegen allesamt tGber 50 % und damit doppelt so
= Die Preisdynamik fiir ein Eigenheim variiert zwischen stark wie im westdeutschen Durchschnitt.
-19,9 % in Gera und +81,4 % in Minchen. = Die Preisdynamik in den mittelgrof3en Stadten in
= Auf die bayerische Landeshauptstadt folgen bei der Ostdeutschland fallt geringer aus als in Westdeutschland.
Preisdynamik Berlin (75,7 %), Hamburg (68,7 %) und Den starksten Preiszuwachs weisen die Rostock (47,6 %)
Oldenburg (67,1 %). und Potsdam (40,0 %) auf.
= Berlin ist im Hinblick auf die durchschnittlichen m2-Preise = Die Menhrheit der Landkreise, die einen starken
zwar noch die giinstigste Metropole Deutschlands, Preisanstieg verzeichnen, befinden sich um Umland von
allerdings verzeichnete sie den zweitstarksten Metropolen.
Preisanstieg. = Die zehn Landkreise, in denen seit 2005 die m2-Preise am
= In den Metropolen sind die Preise zwischen rund 2-mal starksten angestiegen sind, liegen alle im Grofsraum
und 4-mal so stark gestiegen wie im Bundesdurchschnitt. Miinchen.
Den geringsten Preisanstieg seit 2005 verzeichnet Koln = Im den Landkreisen in Ostdeutschlands sind die m?-
mit 39,9 %, den starksten Preisanstieg weist Mlinchen auf Preise moderater gestiegen. Ein starkes Gefélle ist
mit 81,4 %. innerhalb der Top-5 nicht zu erkennen.
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Wie haben sich die Immobilienpreise seit dem Jahr 2005 deutschlandweit entwickelt?

In drei Vierteln der Stadte und Landkreise sind die Preise gestiegen. Die bereits
teuren Regionen verzeichneten die starksten Preisanstiege.

Verteilung der Preisdynamik

Anteil der Regionen mit einer bestimmten Preisentwicklung in Prozent fiir Eigentumswohnungen
(Bestand) in Stadten und Einfamilienhauser (Bestand) in Landkreisen; 1. Halbjahr 2005 bis
1. Halbjahr 2016; Anzahl der Regionen in Klammern

=< -5%
=-5-0%
@ DE: 21,5 % A 0-5%
Max.:
- 0,
81,4 % Miinchen 5-10%
Min.: 10-25%
-19,9 % Gera Y2504

Fur nahere Informationen zur

18,4 %
Methodik siehe Anhang (Seite 68).

(74)

Legende: Preisentwicklung in Prozent fir Eigentumswohnungen (Bestand) in Stadten und
Einfamilienhauser (Bestand) in Landkreisen; 1. Halbjahr 2005 bis 1. Halbjahr 2016 In 119 Kreisen (30 % der Regionen) sind die
- <-5% - <0 % 0-5% m2-Preise seit 2005 starker gestiegen als im
bundesweiten Mittel (21,5 %).
5-10% 10-25%- > 25 %

Quelle: F+B, Institut der deutschen Wirtschaft Kéln, 2016
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Wie haben sich die m2-Preise einer Eigentumswohnung seit 2005 im jeweiligen Bundesland entwickelt?
Die Preise fur Eigentumswohnungen stiegen seit 2005 um 30,3 %. Das entspricht
einem jahrlichen Anstieg von 2,4 %.

Preise und Preisdynamik bei Eigentumswohnungen

Preise je m2im 1. Halbjahr 2016 sowie Preisdynamik vom 1. Halbjahr 2005 bis 1. Halbjahr 2016 fur Eigentumswohnungen (ETW)

4.000 € 75,7 % 80 %
3.500 € 70 %
3.000 € 60 %
2.500 € 50 %
Deutschland 1.957 €

2.000 € 40 %
1.500 € 30 %
1.000 € 20 %

500 € 10 %

0€ 0 %
Qp
G‘i\g &

e X > K

& 8 & & 3
2 S Q &
XA
(9
é@
mmm Durchschnittlicher Quadratmeterpreis* =e—Durchschnittliche Preisdynamik*
* Gewichtet nach Einwohnern Fir nahere Informationen zur Methodik siehe Anhang (Seite 68).
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Wie haben sich die m2-Preise eines Einfamilienhauses seit 2005 im jeweiligen Bundesland entwickelt?
Die Preise fur Einfamilienhauser stiegen seit 2005 um 20,6 %. Das entspricht einem
Anstieg im Jahresmittel um 1,7 %.

Preise und Preisdynamik bei Einfamilienhdusern

Preise je m2im 1. Halbjahr 2016 sowie Preisdynamik vom 1. Halbjahr 2005 bis 1. Halbjahr 2016 fur Einfamilienhauser (EFH)

4.000 € w 80 %
0 w
3.500 € S S 70 %
™ w [s¢) w
3.000 € w 0 N S 60 %
2 § °’?
w ! N
2.500 € S N Deutschland 2.003 € 50%
©
2.000 € = 5 — 40 %
1.500 € 30 %
1.000 € 20 %
500 € 10 %
0€ S « 0%
1, o
o Q&Q £ &00 0\0‘\ £ @ Q&Q’ § & & Q}\\Q S & L& &
o & & @ & &2 & & > > Q Q & & v.(‘ ‘\(\
° 2 d Q A N ¢ Q & ¢ & 3
5 R ® N & & % & & T &L
& & & 0\& & & & P
&06 \3\ 6{00 Qy 0(\' ‘Q' G_;b
& o 'bb Q\)
< 1 \00
o
S
mmm Durchschnittlicher Quadratmeterpreis* =8—Durchschnittliche Preisdynamik*
* Gewichtet nach Einwohnern Fir nahere Informationen zur Methodik siehe Anhang (Seite 68).
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Wie haben sich die Immobilienpreise in Metropolen und Mittelstadten seit dem Jahr 2005 entwickelt?
In den Metropolen sind die Preise 2- bis 4-mal so stark gestiegen wie im Bundes-
durchschnitt. Der Preisanstieg in den Top-Mittelstadten lag Uber 30 %.

Die sieben grofdten Stadte Deutschlands

Top 10- und Top 5-Mittelstadte* in West- und Ostdeutschland

Preiseentwicklung in Prozent fur Bestands-ETW in Deutschlands Metropolen; 1. Halbjahr 2005

bis 1. Halbjahr 2016

Minchen

Berlin

Hamburg

Frankfurt am Main

Disseldorf

Stuttgart

Koln

Durchschnitt
Deutschland

81,4 %
75,7 %
68,7 %
54,2 %
47,7 %
47,3 %

39,9 %

Fir néhere Informationen zur Methodik siehe Anhang (Seite 68).
Quelle: F+B, Institut der deutschen Wirtschaft Kéln, 2016
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| © Verband der Sparda-Banken e.V. | Marz 2017 |
_—

Preiseentwicklung in Prozent fur Bestands-ETW in Deutschlands Mittelstadten; 1. Halbjahr 2005

bis 1. Halbjahr 2016

Oldenburg
Erlangen
Regensburg
Freiburg im Breisgau
Nurnberg
Augsburg

Trier

Ingolstadt

Ulm

Furth

Mittelstadte West**
Rostock

Potsdam

Jena

Erfurt

Dresden
Mittelstadte Ost**

] 67,1 %
] 62,6 %
] 62,4 %
] 62,1 %
] 62,1 %
] 61,3 %
] 59,0 %
] 58,1 %
) 57,9 %
] 55,6 %
veeeeeeeeennt 27,6 %
) 47,6 %
] 40,0 %
) 37,9%
] 33,6 %
] 33,4 %
eeeseenent 222%

* Stadte mit 100.000 bis 600.000 Einwohnern
** Durchschnitt der Mittelstéadte der jeweiligen Region gewichtet nach Einwohnern
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Wie haben sich die Immobilienpreise in den Landkreisen seit dem Jahr 2005 entwickelt?
Die Mehrheit der Landkreise, die einen starken Preisanstieg verzeichnet haben,

befinden sich im Umland von Metropolen.

Wohnen in Deutschland 2017 — Wie haben sich die Immobilienpreise entwickelt?

Top 10- und Top 5-Landkreise in West- und Ostdeutschland

Highlight-Regionen und Grinde fur die hohe Preisdynamik

Preiseentwicklung in Prozent fur Bestands-EFH in west- und ostdeutschen Landkreisen;
1. Halbjahr 2005 bis 1. Halbjahr 2016

LK Miinchen (BY) ] 66,8 %
LK Furstenfeldbruck (BY) ] 51,9 %
LK Bad Tolz-Wolfratshausen (BY) ] 50,5 %
LK Ebersberg (BY) ] 48,9 %

LK Starnberg (BY) ] 45,9 %
LK Miesbach (BY) | 43,0 %
LK Landsberg a. Lech (BY) J 41,8 %
LK Erding (BY) | 40,4 %
LK Dachau (BY) ] 399 %

LK Eichstétt (BY) |3 39,1%
Landkreise West* |..70°: 12,6 %
LK Havelland (BB) [———1 285%
LK Oberhavel (BB) [——1 26,2 %
LK Potsdam-Mittelmark (BB) [—1 24,1 %
LK Eichsfeld (TH) —1 232 %
LK Barnim (BB) [—1 22,1 %
Landkreise Ost*

Fir néhere Informationen zur Methodik siehe Anhang (Seite 68).

* Durchschnitt der Landkreise der jeweiligen Region gewichtet nach Einwohnern
Quelle: F+B, Institut der deutschen Wirtschaft Kéln, 2016
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Maogliche Grinde fir eine Preiseentwicklung > 25 %; 1. Halbjahr 2005 bis 1. Halbjahr 2016

Landkreis Nordfriesland: 26,0 %

Neben dem Tourismus gehért vor allem die Windenergie zu den
wirtschaftlichen Leitbranchen der Region. Durch diese sind in den
letzten Jahren eine Vielzahl neuer Arbeitsplatze in der Region
entstanden. Einige international fihrende Unternehmen des
Windkraftanlagenbaus wie Enercon haben sich in Nordfriesland
angesiedelt, was die dynamische Preisentwicklung erklaren kann.

Rostock: 47,6 %

Ein wesentlicher Grund fir die hohe Preisdynamik auf dem

Immobilienmarkt in Rostock ist die Starkung der maritimen Wirtschaft

als Tourismusmagnet. Die Ansiedlung grof3er Unternehmen wie N\
Liebherr im Jahr 2005 fiihrte zu einer steigenden Nachfrage nach

Wohnraum.

Erlangen: 62,5 %

Die dynamische Entwicklung an dem Hightech-Standort beruht auf der
Tatsache, dass in Erlangen erfolgreiche Unternehmen wie Siemens
ihren Standort haben. Erlangen ist u. a. Zentrum der Medizintechnik.
Hieraus entstanden viele neue Stellen vor allem durch Siemens-
Zulieferer und Forschungs-Spin-Offs der Universitaten.

=z
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Agenda

1. Studienergebnisse und -design: Was sind die Erkenntnisse? Was wurde gemacht?
(Folie 3-5)

2. Voraussetzungen fur den Kauf eines Eigenheims (Folie 6 — 40)

a) Erschwinglichkeit: Wo bekomme ich wie viel fir mein Geld? (Folie 7 — 21)

b) Kaufen oder mieten: Lohnt der Kauf von Wohneigentum? (Folie 23 — 33)

c) Einkommen und Finanzierung: Wer kann sich Wohneigentum leisten? (Folie 35 — 40)

3. Preisentwicklung im Rickblick und Ausblick (Folie 41 — 63)

a) Aktuelle Kaufpreise: Was kostet eine eigene Immobilie? (Folie 42 — 48)

b) Preisdynamik: Wie haben sich die Immobilienpreise seit 2005 entwickelt? (Folie 50 — 56)

c) Zukunftsampel: Wie wird sich der Immobilienmarkt zuktinftig entwickeln?
(Folie 58 — 63)

4. Anhang (Folie 65 — 68)
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Ergebnisubersicht: Entwicklungsprognose

Wir wird sich der Immobilienmarkt zukiinftig entwickeln?

= Auf Basis von vier Subindices (Attraktivitdt, Baubedarf, regionale
Leistungsfahigkeit und Zukunftsfahigkeit) wurde eine Entwicklungsprognose
erstellt. Demnach werden sich hauptsachlich Stiddeutschland, die
Ballungsraume Berlin und Hamburg sowie das Rheinland positiv entwickeln.

= Grundsatzlich gilt: Die grof3en Entwicklungstrends der letzten Jahre werden
sich fortsetzen und weiter verstarken.

= Die hohe Attraktivitdt der Ballungsraume wird zukiinftig flr einen steten Zuzug
und damit hohen Neubaubedarf sorgen. Die dynamischste Entwicklung bis
2020 ist fur den Landkreis Munchen prognostiziert, wahrend sie im Landkreis
Harz am geringsten ist.

= Gerade die Entwicklung des Umlands der grof3en Agglomerationszentren wird
zunehmend von Ausstrahleffekten bestimmt. Der Wirkungskreis Miinchens ist
aktuell etwa 100 km grof3.

= Periphere landliche Regionen profitieren nur schwach bis gar nicht.

VERBAND DER
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Blick in die Regionen

Zukunftsampel im Detall 0

Subindex 1: Regionale Attraktivitat Subindex 3: Regionale Leistungsfahigkeit
= Die GroRraume Berlin und Miinchen sind die mit Abstand = Bayemn, !Baden-V\/_Urtterrjberg und Su_dhess.en dominieren
attraktivsten Raume Deutschlands, gefolgt von Hamburg. das Regionalranking. Landliche Regionen im Osten und

- Der Praferenzindex bestétigt, dass es groRe raumliche das Ruhrgebiet sind die Schlusslichter des Vergleichs.

Ausstrahlungseffekte gibt. Periphere Regionen leiden
unter dem Urbanisierungs-Trend. Subindex 4: Zukunftsfahigkeit der Regionen

= Aufgrund umwalzender Trends wie der Digitalisierung und
der Wissensintensivierung bestehen grof3e Chancen, aber

Subindex 2: ZukUnfti Flachenbedarf
ubindex vxunttiger Fachenbedar auch Risiken fur Regionen.

= Die hohe Attraktivitat der Ballungsraume wird zukinftig far
einen steten Zuzug und damit hohen Neubaubedarf
sorgen.

= Die Grof3stadte profitieren als Bildungs- und
Forschungsstandorte und als Kulturraume

Uberdurchschnittlich.
= Im Osten, abseits der grof3en Stadte, aber auch in

Oberfranken, Nordhessen oder dem Saarland ist der
Neubaubedarf auferst gering.

= |n den landlichen Raumen im Suden findet die Industrie
der Zukunft beste Voraussetzungen.

RBAND DER
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Wie wird sich der Immobilienmarkt zuktnftig entwickeln?
Der Immobilienmarkt als Spiegelbild zuklnftiger Attraktivitat

Die Zukunftsampel und ihre Subindices

* Die Ursachen fiur die unterschiedlichen
Entwicklungen der regionalen
Immobilienmaéarkte sind vielfaltig, lassen sich
aber unter dem Stichwort Attraktivitat
zusammenfassen.

« Attraktivitat bezieht sich dabei auf mehrere
Faktoren:

* Anziehungskraft der Region

« Aktuelles und zukiinftiges
Wohlstandsniveau

gebildet. Das Institut der deutschen
Wirtschaft Koln hat die Zukunftsampel
entwickelt.
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Die Prognose der zuklnftigen Entwicklung
@ — die Zukunftsampel (Seite 66) — wird auf
Basis vierer gleichgewichteter Subindices

Wahrend sich die Subindices eins und drei auf die
Vergangenheit und Zukunft beziehen, sind die
Subindices zwei und vier allein in die Zukunft
gerichtet:

1. Praferenzindex: Weist jeder Region einen
Attraktivitatswert zu, der auf Basis der
Wanderungen zwischen allen Kreisen ermittelt
wird (Seite 64).

2.Baubedarfsprognose: Zukinftiger
Flachenbedarf auf Basis demografischer
Prognosen (Seite 64).

3. Regionalranking: Index zur Messung der
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit (Seite 65).

4. Zukunftsindex 2030: Erstmalig erhobener
Index Uber die Zukunftsfahigkeit der
Wirtschaftsstruktur (Seite 65).
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Welche Regionen sind am attraktivsten und haben den héchsten Neubaubedarf?
Mldnchen, Berlin und Hamburg sind am attraktivsten — Ballungsraume haben den

hdchsten Neubaubedarf
Praferenzindex: Ermittlung der regionalen Attraktivitat

IW-Baubedarfsprognose auf Basis der demographischen Entwicklung

Regionale Attraktivitat aller 402 Stédte und Landkreise

Der Praferenzindex:
Ermittlung der regionalen
Attraktivitat auf Basis einer
komplexen Wanderungsmatrix,
unter Berlicksichtigung der
jeweiligen Wanderungsdistanz.

Legende: Die regionale Attraktivitat ist ...; Anzahl der Regionen in Klammern
B schrniedrig (23 Regionen) [ Niedrig (58) Eher niedrig (111)
Eher hoch (131) Hoch (56) - Sehr hoch (23)

Wohneinheitenbedarf je 1.000 Einwohner; Prognose ber den Neubaubedarf (2015-2020)

Die IW-Baubedarfsprognose:
Auf Basis der demografischen
Entwicklung, des Wohnflachen-
und des Ersatzbedarfs in jedem
einzelnen Kreis wird eine
entsprechende Prognose des
Neubaubedarfs von Wohnraum
erstellt.

Fir néhere Informationen zur
Methodik siehe Anhang (Seite 70).

Quelle: STASA GmbH, Institut der deutschen Wirtschaft Kéln Consult GmbH, 2016
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Legende: Wohneinheitenbedarf je 1.000 Einwohner; Anzahl der Regionen in Klammern

B < :Giregionen) [ 1-2(74) 2-3(50)
3-4(62) 4-5(66) P -5 9)

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft Kéin, 2016
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Welche Regionen liegen im Regionalranking vorne und weisen eine hohe Zukunftsfahigkeit auf?
Bayern, Baden-Wiurttemberg und Sudhessen dominieren das Regionalranking

Regionalranking 2016 — Niveauvergleich

Zukunftsindex 2030

Index zur Messung der regionalen Leistungsfahigkeit

Das Regionalranking:
Anhand von 14 Indikatoren aus
den Bereichen Wirtschafts-
struktur, Arbeitsmarkt und
Lebensqualitat werden die
Regionen in Deutschland
bewertet.

Die Indikatoren werden auf
Basis eines 6konometrischen
Modells nach ihrer Erklarungs-
kraft fur den Erfolg (groRer
Wohlistand und hohe
Arbeitsmarktpartizipation) einer
Region gewichtet.

Legende: Die Leistungsféhigkeit ist ...; Anzahl der Regionen in Klammern

- Sehr gering (82 Regionen) - Gering (60) Eher gering (61)
Eher hoch (70) Hoch 55) [ sehr hoch (74)

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft Kéln Consult GmbH, 2016
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Regionale Zukunftsfahigkeit der Wirtschaftsstruktur

Der Zukunftsindex 2030:
Anhand der Forschungs-
starke, der Industrie 4.0-
Affinitat der Unternehmen und
der Starken im Bereich Kultur-
und Kreativwirtschaft misst
der Index die regionale
Zukunftsféahigkeit. In dieses
Ranking finden 13 Indikatoren
Eingang.

Legende: Die Zukunftsfahigeit ist ...; Anzahl der Regionen in Klammern

- Sehr gering (67 Regionen) - Gering (52) Eher gering (62)
Eher hoch (60) Hoch 84) B sehr hoch (77)

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft Kéln Consult GmbH, 2016
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Wie werden sich die Regionen in Deutschland in den nachsten Jahren entwickeln?
Positive Entwicklungen sind in Stiddeutschland, den Ballungsraumen Berlin und
Hamburg sowie im Rheinland zu erwarten

@ = Gute Aussichten gibt es hauptsachlich fiir

' @ DE: 51,7 Indexpunkte g} Suddeutschland, die Ballungsraume Berlin und
Max.: ; ;

76,0 Landkreis Minchen Hamburg sowie das Rheinland.

1.6 Landkreis Harz = In landlichen Regionen in Ostdeutschland sowie
teilweise in Westdeutschland fallt der Prognosewert

schwacher aus.

= Die dynamischste Entwicklung bis 2020 ist fiir den
Landkreis Minchen prognostiziert, wahrend sie im
Landkreis Harz am geringsten ist.

Die Zukunftsampel:
Die Entwicklungsprognose zur

wirtschaftlichen Lage von . . .
Regionen beruht aﬂf den = Die Ausstrahlungseffekte Minchens erreichen

zuvor betrachteten vier einen Radius von ca. 100 km.
Indices — Attraktivitat,

Baubedarf, regionale
Leistungsfahigkeit und
Zukunftsfahigkeit.

Legende: Zukunftsampel; Anzahl der Regionen in Klammern
- Negative Aussichten (72 Regionen) Durchschnittliche Aussichten (140)

Gute Aussichten (126) - Hervorragende Aussichten (64)

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft Kéln Consult GmbH, 2016
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Agenda

1. Studienergebnisse und -design: Was sind die Erkenntnisse? Was wurde gemacht?
(Folie 3-5)

2. Voraussetzungen fir den Kauf eines Eigenheims (Folie 6 — 40)

a) Erschwinglichkeit: Wo bekomme ich wie viel fir mein Geld? (Folie 7 — 21)

b) Kaufen oder mieten: Lohnt der Kauf von Wohneigentum? (Folie 23 — 33)

c) Einkommen und Finanzierung: Wer kann sich Wohneigentum leisten? (Folie 35 — 40)

3. Preisentwicklung im Ruckblick und Ausblick (Folie 41 — 63)

a) Aktuelle Kaufpreise: Was kostet eine eigene Immobilie? (Folie 42 — 48)

b) Preisdynamik: Wie haben sich die Immobilienpreise seit 2005 entwickelt? (Folie 50 — 56)
c) Zukunftsampel: Wie wird sich der Immobilienmarkt zukinftig entwickeln? (Folie 58 — 63)

4. Anhang (Folie 65 — 68)
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Methodik zur Berechnung der Flachenerschwinglichkeit und von
Wohneigentumsquoten

Berechnung der Flachenerschwinglichkeit

Berechnung von Wohneigentumsquoten Berechnung der Preise und der Preisdynamik

(m2 fir Investitionsvolumen von 242.000 €)

. Fur den Kauf einer Immobilie wurden im Jahr . Grundlage der Berechnungen von . Grundlage der Berechnungen ist eine

2016 durchschnittlich 242.000 € ausgegeben. Wohneigentumsquoten ist das Sozio- Preisdatenbank vom Marktanalysten F+B.
) ) ) ) - ) okonomische Panel (SOEP).

. Es wird gezeigt, wie grof3 die Immobilien sind, . Die Datenbank beinhaltet m2- und Mietpreise fur
die man sich mit dieser durchschnittlichen . Das SOEP ist ein umfangreicher Eigentumswohnungen (ETW) und
Investitionssumme in den jeweiligen Kreisen Mikrodatensatz, um das ,Leben in Einfamilienhauser (EFH), die auf aggregierten,
und Stadten Deutschlands leisten kann. Deutschland” facettenreich abzubilden: qualitatsbereinigten Angebotsmikrodaten basieren.

. Ein Hauptaugenmerk liegt dabei auf den . Detaillierter Fragenkatalog zu . Der Betrachtungszeitraum der Daten belauft sich
Stadten Berlin, Hamburg und Frankfurt als Einkommen, Wohnen, von Q1/2005 bis Q2/2016 auf Quartalsbasis.
auch der Frage, in welchem Radius dort eine Erwerbstatigkeit, Bildung und
Immobilie zu 242.000 € zu finden ist. Sl . Eine flachendeckende Datenverfiigbarkeit aller 402

Landkreise und kreisfreien Stadte ist gegeben.
. Die Analyse beruht auf zwei Datenquellen. . Jahrliche reprasentative )
. Wiederholungsbefragung seit 1984. . Bei der Datenanalyse werden fur alle 110
1. Preisdatenbank vom Marktanalysten F+B, kreisfreien Stadte* die m2-Preise von
aus der die m?-Preise fir . Flachendeckend fuir ganz Deutschland und Eigentumswohnungen berticksichtigt. In den
Eigentumswohnungen (ETW) und alle Bevdlkerungsschichten und -gruppen. Landkreisen werden Preise fur Einfamilienhauser
Einfamilienhduser (EFH) fur das zweite zugrunde gelegt.
Quartal 2016 stammen. . Befragung von 11.000 Haushalten bzw.
30.000 Personen. * Ebenfalls bei denen mit einer Einwohnerzahl unter
2. Die Datenbank der Europace AG, aus der 100.000.

das durchschnittliche
Transaktionsvolumen und der
durchschnittliche Beleihungsauslauf in die
Analyse einflieBen.

. Die raumliche Auswertung erfolgt mit Hilfe
eines Geoinformationsystems (GIS).
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Methodik zur Berechnung der Vorteilhaftigkeit von Wohneigentum

Vorteilhaftigkeit:

Driickt aus, um wie viel Prozent Finanzierungskosten des 1,5 % fur Wohnungsbaukredite
i o Fremdkapitals (Zinsbindung tiber 5 bis 10 Jahre)
das Wohnen im Eigentum __ Grunderwerbssteuer: 3,5 - 6,5 % (je nach
glnstiger ist als das Mieten.” Neben(erwerbs)kosten Bundesland)

— Abschreibung und Instandhaltung: 3 %

Dabei werden die Mietkosten mit Wohnnutzerkosten Wertanderung der Immobilie in

den Kosten der Nutzung einer den jeweiligen Kreisen

eigenen Immobilie Entgangene Ertrage aufdas 1.7 % fur Anleihen inlandischer
(Wohnnutzerkosten) verglichen. Eigenkapital Unternehmen

Berechnung der Vorteilhaftigkeit Beispiel Berlin: Miete: 7,95 € / m2

Die Analyse beruht auf einer Vielzahl von Datenquellen

1.
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Wohnnutzerkosten: 4,38 € / m2

Preisdatenbank vom Marktanalysten F+B fiir die m2-
Preise fur ETW und Neuvertragsmieten fur das zweite

Quartal 2016. Vorteilhaftigkeit = (1-

Zinssatze fur Eigen- und Fremdkapital von der
Deutschen Bundesbank.

Wohnnutzerkosten
Miete

)100 = (1- 52)-100 = 45 %

Grunderwerbsteuersétze der jeweiligen
Bundeslander.

Abschreibungs- und Instandhaltungskosten.
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Methodik zur Berechnung der IW-Baubedarfsprognose

Die IW-Baubedarfsprognose prognostiziert den zukiinftigen

Baubedarf auf Kreisebene bis zum Jahr 2030

Das Modell basiert auf verschiedenen Bedarfskomponenten

- Demografiebedingter Baubedarf: Um diesen zu erhalten, wird der
individuelle altersabhéangige Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum auf Basis
des SOEP bestimmt. Dieser wird mit der Bevolkerungsprognose fir
die A-Stadte kombiniert. Der zuklnftige Bedarf nach Wohnungen
ergibt sich, indem der Wohnflachenkonsum auf Kreisebene durch die
jeweiligen DurchschnittsgroRen der neu errichteten Wohnungen in
den Landkreisen dividiert wird.

» Ersatzbedarf: Die durch Abbruch, Umwidmung oder
Zusammenlegung mehrerer Wohnungen erwarteten
Wohnungsabgange.

» Nachholbedarf: Summe des Baubedarfstiberhangs — der Differenz
zwischen Baubedarf und realisierter Bautatigkeit zwischen 2010 und
2014.

Aufgrund der starken Fliichtlingszuwanderung wurde dem Modell ab
dem Jahr 2015 ein Element hinzugeftigt, das die erhdhte Zuwanderung
und den damit einhergehenden Baubedarf abschatzt.

Um den reinen Baubedarf zu ermitteln, wird der vorher berechnete
Wohnungsbedarf um den regional differenzierten Leerstand (BBSR,
2014) korrigiert.

Quelle: Deschermeier et. al (2017): Zuwanderung in die GroRstadte und
resultierende Wohnungsnachfrage.
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