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Die hessische Metropole Frankfurt zahlt neben London, Paris
und Zirich zu den bedeutendsten Finanzstandorten und ist das
Zentrum des prosperierenden Rhein-Main-Gebiets, welches bun-
desweit eine der starksten Wirtschaftsregionen darstellt.

+ Zwischen 2013 und 2019 wuchs die Bevolkerung der
Bankenstadt prozentual sogar starker als in Boom-
Town Berlin: Mehr als 65.000 Neu-Einwohner bedeu-
ten einen Zuwachs von 9,5%. Dieses Wachstum stellt
den Wohnungsmarkt der Mainmetropole vor groRe
Herausforderungen: So Ubersteigt die Anzahl an neu-
en Haushalten die Fertigstellungszahlen von Woh-
nungen deutlich. Zwar befindet sich der Wohnungs-
bau in Frankfurt mit 3.000 bis 4.000 Fertigstellungen
seit mehreren Jahren auf einem Rekordniveau, be-
notigt werden jedoch jahrlich 6.000 bis 7.000 neue
Wohneinheiten. Mit einer Leerstandsquote von 0,3%
kann nahezu von einer Vollvermietung gesprochen
werden.

Die Stadtverwaltung versucht diesem Engpass durch
die Umwandlung von Biro- und Gewerbenutzungen

gungen zu begegnen. Aufgrund der Hochkonjunktur
in der Baubranche ist es jedoch fur viele Projektent-
wickler in der aktuellen Marktsituation sehr schwie-
rig, an Bauunternehmen und Handwerker zu kom-
men, wodurch es zu zahlreichen Verzégerungen bei
Bauvorhaben kommt.

+ Nichtsdestotrotz lassen sich in der Stadt derzeit

zahlreiche Baustellen finden. Ein Schwerpunkt des
Geschehens ist die Innenstadt. So entsteht auf dem
ehemaligen Deutsche-Bank-Areal am Rolmarkt das
FOUR, eines der grolten Hochhausprojekte Frank-
furts, welches uber 600 Wohnungen beinhalten wird.
Daneben hat das Stadtparlament aber auch weitere
Schwerpunktraume bestimmt, an denen Frankfurt bis
2030 weiterwachsen will. Hierzu gehdren beispiels-
weise das Ernst-May-Viertel in Bornheim-Seckbach

in Wohnraum sowie eine héhere Zahl an Genehmi- oder das Rémerhof-Areal in Bockenheim. -
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Zahlen & Fakten
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MARKT FUR MIETWOHNUNGEN
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- Diese angespannte Marktlage ist im gesamten Stadt-
gebiet spUrbar. Als Folge verfugt Frankfurt hinter Min-
chen Uber den teuersten Mietwohnungsmarkt aller
deutschen GroRstadte. Uber alle Teilmérkte betrach-
tet liegen die Angebotsmieten bei 15,40 €/m?2. Im Jahr
2013 lagen sie bei 11,80 €/m? - noch knapp ein Vier-
tel weniger, was die Mietpreisdynamik verdeutlicht.

TOP5

\ ANGEBOTSMIETEN 2019
L

\

< Innenstadt (Romer/Main)
//// Innenstadt (nordlich der Zeil)
Westend-Sid
Bahnhofsviertel

Nordend-West

MIETDYNAMIK 2019

Innenstadt (Rémer/Main)
Griesheim
Bockenheim-Nord
Rodelheim

Bahnhofsviertel

Die Spanne reicht von durchschnittlich 13,60 €/m? in
den einfachen Lagen, die Uberwiegend im westlichen
Stadtrand abgerufen werden, bis im Mittel 17,50 €/m?
in den bevorzugten Wohngegenden nordlich der
Innenstadt.

- Die hochsten Angebotsmieten finden sich erwartungs-

gemal in der Alt- und Innenstadt rund um den Rémer

Foto: shutterstock/RossHelen



Frankfurt hinter Minchen der teuerste Mietwohnungsmarkt

Zahlen & Fakten

Kompakte Wohnungen in A-Lage bei Young Professionals beliebt [ Sess .

Dynamische Entwicklung auch in einfachen Lagen

oder die Zeil. Oftmals handelt es sich nicht um die
exklusivsten und luxuriésesten Objekte, sondern um
kleine Wohnungen in modernisierten Altbauten oder
neuwertigen Mehrfamilienhdusern. Diese stehen auf-
grund ihrer zentralen Lage besonders bei den Young
Professionals der ansdssigen Finanz- und Beratungs-
unternehmen hoch im Kurs.

- Die Mietdynamik dirfte hier noch weiter anziehen,
da in exklusiven Wohntirmen, wie dem Blue Horizon
oder dem demnéchst fertiggestellten Omniturm, auf-
grund der Sichtbeziehungen und Ausstattung nicht
selten Mieten von dber 30 €/m? aufgerufen werden.

+ Bereits jetzt rangiert die Altstadt bei der Mietpreis-
dynamik mit einem Anstieg von 85% mit weitem Ab-
stand vorne. Maflgeblich hierzu beigetragen hat die
Rekonstruktion des Dom-Romer-Quartiers, welche
von 2012 bis 2018 umgesetzt wurde. Im Zuge des Pro-
jekts wurden die Platze und Strallenzige Alter Markt,
HUhnermarkt, Hinter dem Lammchen sowie die Neu-
gasse nach historischem Vorbild wiederhergestellt,
was unmittelbar auf das gesamte Umfeld ausstrahlt
und die Funktion der Altstadt als Wohnquartier starkt.
+ Bemerkenswert ist der Wandel in Griesheim, in den
90er Jahren stigmatisiert als einer der grofiten sozia-
len Brennpunkte der Stadt. Zwar ist das durchschnitt-
liche Mietpreisniveau mit 13,60 €/m? im stadtweiten
Vergleich weiterhin unterdurchschnittlich, jedoch
konnte durch stadtebauliche BemUhungen die Wohn-
qualitat gesteigert werden. Und das schldgt sich auch
in den gestiegenen Mieten (+45%) nieder. Mit seinen
Grundstucksreserven wird der Stadtteil auch zukinf-
tig immer wichtiger werden.

+ Griesheim steht dabei exemplarisch fir die dynami-
sche Entwicklung der einfacheren Lagen, die vom An-
gebotsmangel und den hohen Mieten in den etablier-
ten Wohnlagen profitieren. -

ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSMIETEN NACH WOHNLAGEN (€/m?)
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RANDLAGEN LEGEN ZU

+ Noch signifikanter zeigen sich diese Entwicklungs-
tendenzen auf dem Markt fir Eigentumswohnungen:
Im Schnitt haben sich die aufgerufenen Angebots-
preise seit 2013 nahezu verdoppelt (+95%), wobei
Kaufer insbesondere die volle Wucht der Boden-
preisexplosion zu spuren bekommen. Im Durchschnitt
wurden in der Bankenstadt 2019 Wohnungen fir rund
5.200 €/m? angeboten.

+ Deutlich hdohere Preise (rund 7.000 €/m?) werden in
den sehr guten Lagen wie dem Westend, Nordend
oder auch Sachsenhausen gefordert. In exklusiven
Objekten (Grand Ouest, Edenholz) kénnen die aufge-
rufenen Quadratmeterpreise aber auch deutlich die
Marke von 10.000 €/m? Ubersteigen.

- Besonders stark fielen die Preissteigerungen in
Objekten und Wohngegenden mit einer einfacheren
Ausstattungs- und Lagequalitat aus (+111%). Viele Ei-
gennutzer und Anleger sehen hier noch entsprechen-
de Nachhol- und Wertsteigerungspotentiale, wodurch
die Nachfrage in diesen Lagen deutlich gestiegen ist.

ANGEBOTSPREISE (BESTAND) 2019 IN DEN ABSOLUTEN PREMIUMLAGEN

8.780 ¢/m: 1.680&/m

Westend-Nord Westend-Sid Innenstadt
(Néhe Universitat) (ndrdlich der Zeil)

am teversten

Westend, Nordend und Sachsenhausen

BNP Paribas Real Estate

Randlagen auf der Uberholspur

Preistreiber: steigende Bodenpreise
und Bestandsmodernisierungen

Nordend-West

Innenstadt
(Romer / Main)

Quelle: IDN Immodaten GmbH



STADTTEILE MIT DER HOCHSTEN PREISDYNAMIK 2013-2019
(PREIS 2019, €/m?)
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Quelle: IDN Immodaten GmbH

In den westlichen Stadtteilen wie Hochst, Rodelheim,
Griesheim oder auch Sossenheim haben sich die An-
gebotspreise mehr als verdoppelt. Mit einer Preis-
spanne zwischen 3.000 und 4.800 €/m? sind diese im
Verhdltnis zu den zentraleren Stadtteilen aber weiter-
hin als erschwinglich zu bewerten.

- Viele Investoren und Bestandshalter haben hier in
den vergangenen Jahren zunehmend in Moderni-
sierungs- und Aufwertungsmalnahmen investiert.
Gleichzeitig sind viele kleinere Wohneinheiten ent-
standen, die sich besonders gut an private Kapital-
anleger verauflern lassen.

+ Begunstigt wird der starke Anstieg durch das niedrige

Zahlen & Fakten

ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSPREISE ETW IN DEN WOHNLAGEN
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Zinsumfeld und den daraus resultierenden ginstigen
Finanzierungsbedingungen fUr Kreditnehmer, wodurch
die Zahlungsbereitschaft der Kaufinteressenten steigt.

+ In bestimmten Teilmarkten kdnnte sich der Preisauf-

trieb in naher Zukunft jedoch deutlich verlangsamen.
Die zahlreichen Projektierungen im hochpreisigen
Luxussegment werfen die Frage auf, ob das gestiege-
ne Angebot noch durch eine ausreichende Nachfrage
gedeckt wird. Aber auch in den einfacheren Lagen
scheint das Potenzial fir héhere Preise ausgeschopft
zu sein, da besonders Familien oft preissensibel sind
und notfalls auch bereit sind, auf das Umland auszu-
weichen. -
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Investoren fragen
Anlageobjekte im gesamten
Stadtgebiet nach.

PREISE STEIGEN DEUTLICH

« Der Markt fir Zinshauser ist durch einen drastischen

Angebotsmangel gekennzeichnet. Mit 362 erfassten
Transaktionen verringerte sich 2018 die Anzahl der
gehandelten Wohn- und Geschaftshduser um rund
16% gegenuber dem Vorjahr.

+ Investoren fragen dabei Anlageobjekte im gesamten

Stadtgebiet nach und lassen sich selbst durch Erhal-
tungssatzungen und Milieuschutz nicht abschrecken,
wenn das Risiko-Rendite-Profil stimmt. So wurden
auch 2018 hauptsachlich Gebaude aus der Grinder-
zeit (Baujahr bis 1918) veraufert. Diese befinden sich
haufig in zentralen Lagen wie dem Westend, Nordend,
Ostend oder Bornheim, die nicht selten in Erhaltungs-
gebiete fallen.

Im Zuge der hohen Nachfrage stieg das realisierte
Geldvolumen trotz des Rickgangs der Kauffalle um
rund 4% auf 1,08 Mrd. € und damit auf einen neu-
en Rekordwert an. Somit lag das durchschnittliche
Transaktionsvolumen bei nahezu 3 Mio. €, was die
gestiegene Zahlungsbereitschaft der Investoren im
derzeitigen Niedrigzinsumfeld unterstreicht.

VERKAUFE VON MEHRFAMILIENHAUSERN

W Verkaufe (Anzahl)

M Geldumsatz (in Mio. €)

- Die Preisdynamik zeigt sich auch in der Entwick-
lung der Multiplikatoren. Fir Neubauobjekte wird im
Schnitt etwa das 29-Fache der Jahresnettokaltmiete,
im Bestand wird fir ein Wohnhaus in marktUblichem
Zustand inzwischen etwa das 27-Fache erzielt. Hier
ist im weiteren Jahresverlauf nicht mit einer nachlas-
senden Dynamik zu rechnen, da in Zeiten von man-
gelnden Anlagealternativen sowohl private als auch
institutionelle Investoren die Sicherheit von Mehr-
familienhausern schatzen.

- Deutlich hoher sind die Werte fir Objekte in Top-
Zustand und in exponierter Lage, fUr die Vervielfaltiger
von 32,5 (Bestand) bzw. 31,5 (Neubau) erzielt werden.
Zu beachten ist allerdings, dass sich die Spitzenwerte
inzwischen zu stabilisieren scheinen, wenngleich es
immer wieder Zinshauser gibt, fur die deutlich hohere
Faktoren gezahlt werden. Die besondere Marktsitu-
ation wird zudem bei den Preisen pro Quadratmeter
deutlich, die in der Spitze mit 6.000 €/m? (Bestand)
und 8.500 €/m? (Neubau) im bundesweiten Vergleich
nur von Munchen Ubertroffen werden. |

VERKAUFSFAKTOREN UND PREISE PRO m? 2019
M Bestand Durchschnitt
B Neubau Durchschnitt

Bestand Spitze
M Neubau Spitze

EHRFAMILIENHAUSER

Durchschnitt  Spitze

ESELGE 3.000 €/m?  6.000 €/m? - d

8.500 €/m?
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Quelle: Gutachterausschuss der Stadt Frankfurt Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH
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- 7,20 €/m?
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- 11,80 €/m? 30,5/28,5
- 32,0/31,0

12,70 &/m? Mnchen weiterhin auf dem hachsten Mietniveau

36%/11% - ------- Berlin holt auf und zeigt das stérkste Mietwachstum
30,0/31,0

15,80 €/m? Stuttgart etabliert sich hinter Frankfurt als dritte Kraft
34%/10%
32,5/31,5 20,60 €/m?

- 45%/2%

45,0/35,0

15,60 €/m? -
44%/9%

35,0/32,0

§ Durchschnittsmiete 2019 (Bestand)
alll Mietentwicklung (Bestand): 2013-2019/2017-2019
rE]—. Verkaufsfaktoren (Spitze Bestand/Spitze Neubau)





