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Aktualisierte Immobilienmarktdaten zum 2. Quartal 2020 liegen vor und stehen den Nutzern der empirica-
systeme-Marktdatenbank ab 10.07.2020 zur Auswertung bereit. empirica-systeme ist seit Ende 2019 ein
Teil der Value AG und informiert wie bereits im letzten Quartal fortan mit dem VALUE Data Insights Gber all-
gemeine und aktuelle Marktentwicklungen.

Die Kaufpreise fur Wohnungen steigen im bundesweiten Mittel zum zweiten Quartal 2020 weiter an. Auch
in den Metropolen zeigen sie sich unbeeindruckt von der aktuellen Lage. Die Wohnungsmieten steigen
hingegen abermals deutlich weniger dynamisch als die Kaufpreise, bleiben annahernd konstant und setzen
ihre Seitwarts-Bewegung fort.

Bisher sind keine Corona-Bedingten Preiseffekte feststellbar, lediglich begrenzte Mengeneffekte haben
den Markt vor allem in der Lock-Down-Phase gepragt. Die Frihindikatoren deuten auch darauf hin, dass in
Q3-2020 eine Preiskorrektur unwahrscheinlich ist.

Der Mietendeckel in Berlin wirkt hingegen nachhaltig und lasst das Angebot an Mietwohnungen einbrechen.
Das Mietniveau bleibt dabei aber relativ stabil und sinkt selbst im gedeckelten Teilmarkt nur leicht. Die Berliner
Wohnungspreise steigen trotzdem weiter an.

Allgemeine Marktentwicklung (Wohnen)

Die Angebotskaufpreise fir Wohnungen im Bestand (kein Neubau) zeigen sich unbeeindruckt von der
aktuellen Corona-Lage. Im 2. Quartal 2020 stiegen sie im bundesweiten Mittel (Median) um rd. 3% im
Vergleich zum Vorquartal.
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Abbildung 1: Medianpreisindex Wohnungen (ohne Neubau) - Q1-2012 = 100

In den Metropolen ist der Preisanstieg ebenfalls ungebrochen, auch wenn er zuweilen an Fahrt verliert:
In DUsseldorf stiegen die Preise im 2. Quartal mit 5% vor Hamburg (4,3%) und Frankfurt (4,2%) am starksten.
Koln liegt mit +3% vor Miinchen (+1,4%), Berlin (+1,3%) und Stuttgart (+1,2%).

Die Angebotsmieten fir Wohnungen im Bestand (kein Neubau) bewegen sich hingegen kaum noch. Sie stie-
gen im 2. Quartal bundesweit nur noch um 0,4% und setzen damit den abflachenden Trend der Vorquartale
fort. Die Entwicklungen sind allerdings sehr heterogen: Wahrend die Mieten in Berlin abermals relativ deutlich
um -1,1% sanken, stiegen sie in Miinchen um 3,9% und in Hamburg um 2,2% an. KéIn liegt mit +1,3% vor
Frankfurt (+0,8%), Dusseldorf (+0,2%) und Stuttgart (0%).
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Abbildung 2: Kaufpreis- und Mietentwicklung (Median, Wohnungen ohne Neubau) in den Top-7 Markten im Vergleich zum Vorquartal

Bisher keine Corona-Bedingten Preiseffekte feststellbar — Preiskorrektur in Q3 unwahrscheinlich

Bisher lassen unsere Analysen keine Rickschllsse auf sich abzeichnende Preiskorrekturen zu: Nicht nur die
Durchschnittspreise der Gesamtheit aller Angebote, sondern auch die Preise der Angebote die im 2. Quar-
tal erstmalig inseriert wurden (Erstinsertionen), liegen im Median hoher als im jeweiligen Vorquartal. Dieses
Verhaltnis deutet auf ein zuklnftig weiteres Preiswachstum hin.
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Abbildung 3: Entwicklung der Medianpreise von erstmalig inserierten Kaufangeboten (Wohnungen ohne Neubau) und Entwicklung der Medianpreise aller
Kaufangebote der jeweiligen Periode (Wohnungen ohne Neubau); Erstinsertionsquote = Anteil der Erstinsertionen an allen Angeboten.



Das Angebotsvolumen ist am Wohnungsmarkt bisher weder in die Hohe geschnellt, noch vollkommen
zusammengebrochen, beides waren Hinweise auf eine problematische Lage. Zwar haben die Erstinsertionen
insbesondere im April abgenommen, im Mai kann jedoch eine leichte Erholung festgestellt werden. Der Anteil
an Erstinsertionen (Erstinsertionsquote) bewegt sich jedoch im Ublichen Rahmen. Damit existiert bisher kein
Hinweis auf beginnende Notverkaufe.

Auch die Preisanpassungsquote (der Anteil an Angeboten deren Preis im Vermarktungszeitraum angepasst
wurde) liegt seit Januar 2019 relativ konstant zwischen 13% und 14%. Ausnahme bildet lediglich der Marz
mit einer Quote von 16%. Ab Mai liegt die Quote wieder in der langjahrigen Schwankungsbreite.

Betrachtet man anhand der Inserats-Laufzeiten die Vermarktungsquote® als weiteren Parameter, scheint sich
ab Mai sogar ein Nachholeffekt abzuzeichnen. 26% aller Angebote die im Mai erstmalig inseriert wurden, sind
im Folgemonat bereits wieder vom Markt verschwunden, ein Hochstwert seit Anfang 2019.
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Abbildung 4: Vermarktungsquoten fiir ETW nach Vermarktungsstart (Jan-Mai 2020) und
Mengenindex (Anzahl Vermarktungsbeginne/Erstinsertionen, Jan. 2020 = 100)

Lesebeispiel: Von allen Angeboten die im Januar inseriert wurden, waren 23% bereits bis zum
Folgemonat (Februar) und 49% bis zum darauffolgenden Monat (Marz) vermarktet.

Angesichts dieser Frihindikatoren ist auch fur das Folgequartal eine Preiskorrektur eher unwahrschein-
lich. Wenn Uberhaupt, dirften kriseninduzierte Preissignale erst im 4. Quartal bzw. Anfang 2021 sicht-
bar werden; dann namlich wenn erste politische MaRnahmen auslaufen und die Krise auf Angebots- oder
Nachfrageseite sichtbar wird. Ob die moglichen wirtschaftlichen Effekte der Corona-Krise das erhebliche
Ungleichgewicht auf dem Wohnungsmarkt allerdings so stark beinflussen, dass daraus Preissignale hervor-
gehen, bleibt abzuwarten.

1 Anteil der Angebote deren Vermarktung nach einem bestimmten Zeitraum abgeschlossen wurde. Es gibt zwar auch Félle in denen ein
Vermarktungsabbruch erfolgt ist, wir gehen allerdings davon aus, dass dieser Anteil gering ist und der Grofteil auf erfolgreiche Vermark-
tungen entfallt.



Mietendeckel lasst Berliner Mietangebot einbrechen, bringt kaum Entlastung fiir Umzugswillige und
verzerrt die Marktsignale

Zwar hat sich die Berliner Durchschnittsmiete flr Bestandswohnungen mit der Einflhrung des Mieten-
deckels verringert, gleichzeitig sinkt aber das Mietangebot Uberproportional ab. Am Berliner Markt ist die
Anzahl offentlich angebotener Mietwohnungen der Baujahre bis 2014 (gedeckeltes Marktsegment) seit
Januar 2020 um rd. 50% eingebrochen. Den starksten Riickgang verzeichneten wir im Marz, mit Einset-
zen des Lock-Downs. Im Vergleich zu Hamburg, wo sich ab Mai 2020 das Angebot wieder erholt, sinkt das
Angebot am Berliner Markt jedoch kontinuierlich weiter.
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Abbildung 5: Entwicklung des Mietangebot in Berlin und Hamburg im Vergleich (Index 1'2020 = 0)

Insgesamt betrachtet (alle Baujahre inkl. Neubau) ist das Angebot verfligbarer Mietwohnungen im 2.Quartal
um 25% geringer als im 1. Quartal.

Uber alle Baujahresklassen hinweg (inkl. Neubau) zeigt der Mietendeckel preislich aber nur geringe Effekte,
da der Anteil gedeckelter (gunstiger) Mietangebote stark sinkt und der Anteil ungedeckelter (teurer) Miet-
angebote verhaltnismalig steigt. Die durchschnittliche Miete fur alle Baujahre bleibt daher im Vergleich zum
Vorquartal annahernd konstant. Fir Umzugswillige heildt dies: Weniger Angebot bei gleicher Miete.

Dass das Angebot nicht noch starker eingebrochen ist und auch die messbaren Preiseffekte im gedeckelten
Marktsegment bisher eher moderat ausfallen, lasst sich auf Angebote zurlckfihren, deren Anbieter klar auf
die Rechtsunsicherheit des MietenWoG verweisen: Diese deklarieren im Angebot die Miete, die gelten wirde,
wenn das MietenWoG nichtig ware oder gilt, wenn das Gesetz endet. Diese Anbieter schlieRen gleichzeitig
die Entgegennahme einer hoheren Miete als die Erlaubte aus und verweisen auf mogliche Nachforderungen
gemal’ Mietvertrag, falls das Gesetz kassiert wirde. Daher sind die messbaren Mieten im gedeckelten Markt-
segment zur Zeit noch Uberzeichnet. Faktisch entsprechen sie den Mietendeckelgrenzen.

Dies alles fuhrt nicht nur bei Mietern- und Vermietern zu grofRen Unsicherheiten, sondern erschwert auch die
Marktbeobachtung extrem. Gleichzeitig bleiben damit Angebotsdaten die einzige Datenquelle um UGberhaupt
etwaige Marktentwicklungen abzuzeichnen, denn der Mietspiegel hat mit der MaRnahme seine Relevanz
vollkommen verloren.



Uber die empirica-systeme Marktdatenbank powered by Value AG

Die empirica-systeme Marktdatenbank ist etablierte Datenquelle der deutschen Immobilienwirtschaft und
bietet ein qualitativ hochwertiges und flachendeckendes Fundament fur eine solide Marktbeobachtung und
Analyse. Das komplexe Datenbank-Tool liefert unter anderem valide Informationen zu Preisen, Mieten und
Renditen des deutschen Immobilienmarktes.

2011 wurde die empirica-systeme als Spin-off aus der empirica ag gegrindet und am 12.12.2019 an die
Hypoport-Gruppe verkauft. Mit Wirkung vom 20.12.2019 ist empirica-systeme mit der Value AG the valua-
tion group verschmolzen. Auf Basis innovativer und flexibler Technologien wird weiterhin die fortlaufende
Verfligbarkeit detaillierter und unverzerrter Informationen zur Struktur und den Preisen des Immobilienmark-
tes garantiert.
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