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Ubersicht

Wiustenrot Immobilien und ich ©

Daten, Zahlen, Fakten

Mogliche Einflusse durch Corona, den Krieg in der Ukraine und eine losgeloste
Betrachtung ohne diese Felder

wistenrot Seite 3



Unternehmensportrait.
Wustenrot Immobilien.



Personliches

Anette Tessar

Wiistenrot Immobilien GmbH
Leitung Vertriebsdirektion Koin-Bonn

Immobilienmaklerin IHK

Zertifiziert nach DIN EN 15733 " ——
Pradikatsabschliisse in Kommunikationswissenschaft a—
BWL mit Schwerpunkt Immobilienmarketing T s

it sy Part

und Soziologie an der Universitat Essen

Fachmaklerin fiir Neubau-Immobilien

Fachmaklerin fiir Erbschaftsimmobilien

.................

TOP Performerin 2021
wird an die 10 besten Makler in Deutschland vergeben
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Unternehmensportrait

Kurzportrait Wustenrot Immobilien GmbH (WI)

Wistenrot-Immobilien, kurz WI, verfugt aktuell Gber ein bundesweites Netzwerk von ca. 220 Maklern.

Aktuelle Auszeichnungen:

Eigenvertrieb durch Immobilien der
Wistenrot- Stadtebau GmbH

Erfolgreicher Verkauf von Fremdimmobilien

Tatigkeitsschwerpunkte:
Immobilienvermittlung
Immobilienverkauf
Immobilienbewertung
Neubauvertrieb
Immobilienverrentung

™ wistenrot

HOCHSTE

KOMPETENZ

Wiustenrot Immobilien
Immobilienmakler

Ausgabe 22/2021

wohnen heil3t

wistenrot

Wistenrot Immobilien

Vermittlungsumsatz 2018:
Vermittlungsumsatz 2019:
Vermittlungsumsatz 2020:
Vermittlungsumsatz 2021:

Zenrale:

W stenrot Immobilien
GmbH

Wstenrotstralie 1
71638 Ludwigsburg

Handelsregister: HRB
720509 Stuttgart

Gesellschafter zu 100%:
Wistenrot &
Wirttembergische AG,
Stuttgart

Geschaiftsfiihrer: Jochen
Dorner

474 Mio. Euro
576 Mio. Euro
663 Mio. Euro
703 Mio EUR
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Zahlen, Daten, Fakten und
Hintergundinformationen



Marktsituation

Ubersicht der Umsatze von einer Dekade im Immobilienmarkt

Transaktionsvolumen in Deutschland nach
Assetklassen
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® Wohnen (Mehrfamilienhauser)

™ wustenrot

= Gewerbe

= Wohnen (Portfolien, groBere Einzelassets)

Entwicklung 2022/2023 (ohne Krieg)

Wohnen
Buro
Einzelhandel
Hotel

Industrie &Logistik

TAV
2021

€93 Mrd.
€31 Mrd.
€8 Mrd.
€3 Mrd.

€9 Mrd.

Nachfrage
Trend

COOQOC
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Uberblick iiber die Entwicklung des Immobilienmarktes

Entwicklung der Immobilienpreise in Deutschland von 2004 bis zum 1. Quartal 2022
(Q1 2004 = Index 100)
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Entkopplung der Immobilienpreise
vom Konsumindex und vom Einkommen

Die Kaufpreise lassen sich nicht durch héhere Lohne erkldren und haben sind auch
schon lange vom allgemeinen Kaufpreisindex von Deutschland entkoppelt.

" Immobilienpreise entkoppeln w7
1. 2011 lag der Gesamtumsatz im Immobilienbereich in Deutschland bei knapp Q‘Ch vem Mltag__qewEf’}‘tSChe“ .

Unter 50 Mrd. EUR. f Wil E: i and Mieten deutlich ngsomer zuieg affe e S e Freisblese
2. 2021 ist der Gesamtumsatz auf tiber 150 Mrd. EUR. gestiegen. g

3. Die Kaufpreise flir Immobilien haben sich in den letzten dreil3ig Jahren oft
verdreifacht — allein in den letzten zehn Jahren mehr als verdoppelt.

4. Das bedeutet die Zahl der Immobilien, die verkauft wurden haben sich nur
marginal verandert, aber die Kaufer waren Uber alle Assetklassen bereit, mehr
dafir zu bezahlen.

5. Auchim Neubaubereich haben sich im Immobilienbereich die Preise in den
letzten zehn Jahren fast verdoppelt.

6. Mietpreise sind zuletzt auch starker gestiegen, jedoch deutlich weniger als die
Kaufpreise

™ wustenrot Seite 10



Sinkende Zinsen waren der Motor fur die enorme Teuerungsrate von Immobilien

Entwicklung Effektivzinssatze Wohnungsbaukredite (mit anfanglicher Zinsbindung von 1990 — 2022 bei 10 Jahren )
10
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Quelle: Deutsche Bundesbank
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Die Auswirkungen des Kapitalmarktes auf den Kaufpreis |

> Bereits seit 1990 sind die Zinsen mit kleinen Zwischenschwankungen im Sinkflug.

» Die Tatsache, dass der Kauf der Immobilien somit immer preiswerter wurde, hat viele Gruppen der
Gesellschaft dazu ermuntert, selber Eigentum anzuschaffen.

» Das war zunachst gesellschaftspolitisch auch gewunscht, Denn Deutschland hat in Europa eine der
niedrigsten Eigentimerquoten. Im (armen) Rumanien besitzt 98% der Familien Immobilieneigentum.

> Als die EZB die Zinsen immer mehr senkte und final auf unter O gesetzt hat, waren bei einem
gewissen Eigenkapital plétzlich Immobilien fur unter 1% zu finanzieren.

» Aber auch vorher waren private und institutionelle Kaufer aufgrund der immer tieferen Zinslast bereit
hdhere Preise zu akzeptieren. Tatsachlich wird vielfach Ubersehen, dass friher die hohe Zinslast
dafur gesorgt hat, das man die Immobilie praktisch 2fach bezahlt hat.

™ wustenrot Seite 12



Entwicklung der Immobilienpreise bei Wohnimmobilien

» Der Wachstumszyklus und die damit verbundenen Preissteigerungen von Immobilien haben in
Deutschland bisher NOCH NIE so lange angehalten.

» Auch durch Corona kam es NICHT zum erwarteten Einbruch der Preise bei Wohnimmobilien.
Einen vergleichbar langanhaltenden Trend hat es noch nie auf dem Immobilienmarkt in Deutschland
gegeben.

» In den letzten 30 Jahren sind die Preise um bis zu 75% im Durchschnitt gestiegen.
In den Wachstumsregionen haben sich die Preise in den letzten 10 Jahren fast verdoppelt.
In den Toplagen mehr als verdoppelt, aber selbst in Schrumpfungsregionen sehen wir deutliche
Preissteigerungen.

™ wustenrot Seite 13



Die Auswirkungen des Kapitalmarktes auf den Kaufpreis Il

™ wistenrot

Tatsé&chlich hat sich in Summe der Kaufpreis fiir viele Kaufer lange NICHT ERHOHT, da sich die
Kaufsumme nur anders zusammengesetzt hat. (Hoherer Kaufpreis , aber weniger Zinsen)

Der Kaufpreis hat sich somit lange zunachst wirklich nicht /bis wenig erhoht. So kann man besser
verstehen, warum Deutschland noch nicht vor einer klassischen Blase steht.

Tatsachlich wird auch von Finanzexperten immer wieder der Hinweis gegeben, dass Deutschland
IMMER im europaischen Vergleich sehr glinstige Immobilienpreisen in seinen sogenannten TOP-
Lagen hatte. Stadte wie Paris, London, Amsterdam waren bereits in den 90er-Jahren teurer wie
unsere durchschnittlichen Quadratmeter-Preise heute.

Die tatsachliche Gefahr ist nicht die klassische Blase, sondern die Tatsache, dass der Zins und seine
Auswirkung vielen Kaufern nicht bewusst zu machen war. Viele Banken haben darauf spekuliert,
dass unabhangig vom Kaufpreis, der Wert der Immobilie sowieso steigt.
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Ubersicht liiber die Entwicklung bei Mehrfamilienhausern

Mehrfamilienhauser sind fur viele
unterschiedliche Kaufinteressenten
interessant. Da sich daraus ein Verkaufer-
markt gebildet hat, sind die Preise explodiert.

Heute eignen sich Mehrfamilienhauser oft nur
noch fur echte Kapitalanleger, die aktuell bei
hohen Mieten weiterhin noch eine bessere
Rendite erreichen als beim Tagesgeld.

Als Invest fur die Rente, wie sie oft geplant
werden, sind sie inzwischen oft zu teuer.

Koln gilt noch der Faktor 21 bis 30. Der
extremste Kaufpreis wird in Mlnchen
gefordert, Preise sind dort inzwischen bis
zum 50-fachen der Jahresnetto-Kaltmiete

Grundsatzlich sind die Preise inzwischen in
fast allen Grof3stadten so teuer, dass es
sinnvoll ist auf 1B-Markten zu schauen, z.B.

™ wiistenrot im Rhein-Sieg-Kreis. Seite 15



Marktpreise

Entwicklung der Immobilienpreise bei Wohnimmobilien

» Der Wachstumszyklus und die damit verbundenen Preissteigerungen von Immobilien haben in ¢ QQJ L4
Deutschland bisher NOCH NIE so lange angehalten. - :

» Die Banken waren vor Corona-Pandemie oft leichtsinnig und haben viele teure Immobilien ohne das
notige Eigenkapital finanziert und auch tUberhéhte Preise bei kleinem Budget finanziert.

Daher ist nun im Verlauf der nachsten Jahre mit den Konsequenzen zu rechnen.

» Auch durch Corona kam es NICHT zum erwarteten Einbruch der Preise bei Wohnimmobilien.
Einen vergleichbar langanhaltenden Trend hat es noch nie auf dem Immobilienmarkt in Deutschland

gegeben.

» In den letzten 30 Jahren bei Wohnimmobilien die Preise um bis zu 75% im Durchschnitt gestiegen.
In den Wachstumsregionen haben sich die Preise in den letzten 10 Jahren fast verdoppelt. In den
Toplagen mehr als verdoppelt, aber selbst in Schrumpfungsregionen sehen wir deutliche

Preissteigerungen.
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Entwicklung der Immobilienpreise bei Gewerbeimmobilien
T

» Auch die Preise fur Gewerbeimmobilien sind Gber 10 Jahre angestiegen.

» Hier hat Corona den Trend vorzeitig gestoppt.

» Durch die verschiedenen Lockdowns sind im Handel viele Leerstande durch Geschéaftsaufgaben entstanden, die man
am Anfang noch gut kompensieren konnte. Mittelfristig waren aber viele Vermieter gezwungen, die Mieten zu senken,
das fuhrte auch zu einer Absenkung des Immobilienwertes dieser Gewerbeimmobilien.

» Die Entscheidung das Homeoffice nicht nur als Zwangsmaflinahme in einer schwierigen Zeit sondern als neuen Trend
mit dem Namen ,Mobiles Arbeiten® in den Berufsalltag zu integrieren, war weder von Privatanlegern noch von grof3en
Immobilienfonds vorausgesehen worden.
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Entscheidungskriterien fur den neuen Trend MOBILES ARBEITEN

Vorteile der Entscheidung ...

e aus Sicht von vielen Unternehmen:
v' langfristige Einsparung bei Mieten,
v' kleinere Standorte reichen dann auch aus.

« aus der Sicht der Mitarbeitern
v' Wird oft als Erhéhung der Freizeit bewertet, weil lange Anfahrtswege eingespart werden
v Erhoht die Work-Life-Balance

v" Ermdglicht bessere Integration von Job und Familie

« aus Sicht der Umwelt
v" Ressourcen und Benzinwerden eingespart, Belastung des Verkehr etc. reduziert

Diese Kriterien fuhren inzwischen zu Kindigungen von Mietvertragen im Office-Bereich.
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MOBILES ARBEITEN

» Die Entwicklung bedeutet, unsere Arbeitswelt ist auch durch die Digitalisierung
seit langerer Zeit im Umbruch

» Das Buro ist theoretisch Uberall, wo wir eine Internetverbindung und ein Smartphone haben.

Dadurch haben Flexibilitat und Individualitat im Arbeitsalltag an Bedeutung
gewonnen.

» Der Bedarf an Buroflachen nimmt damit teilweise dramatisch ab.

Die Auswirkungen dieses Trends kommen teilweise verzogert im Markt an, da es
langjahrige Mietvertrage gibt.

™ wistenrot
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Entwicklung bei Immobilien im Office-Bereich g

% Dies Entscheidung trifft auch grof3e Immobilienfonds und zwingt besonders diese
neue Wege zu gehen. Daher gibt es Uberlegungen den Negativtrend zu stoppen,
in dem man Buroflachen in Wohnraum umgestaltet.

+ Dies setzt aber die Zusammenarbeit mit den Bauamtern voraus, da die Flachen zunachst umgewidmet werden mussen (von
Buroflache zur Wohnflache).

% Eine Bereitschaft wurde teilweise schon signalisiert, da dadurch der aktuelle Bedarf an
Wohnflache besonders im urbanen Bereich ausgeglichen werden konnte.

Ein zusatzlicher Bedarf ist hier durch den erneuten Zuzug von teilweise

sehr hochqualifizierten Flichtlingen entstanden.

+ Dabei geht man hier von einer schnellen Integration aus und sieht neben dem vorher bestehenden Bedarf von
zusatzlichen Sozial-Wohnimmobilien einen Bedarf von bis zu 500.000 weitere Wohnungen in verschiedenen Preisklassen.
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Immobilien sind NOCH- in der TOP 3 der Geldanlagen

Angenommen Sie haben 100.000 EUR zur freien Verfugung: Wie wurden Sie dieses Geld anlegen?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
In Aktien, Aktienfonds, Investmentfonds : : : | 50% |
In Sparbuch / Spareinlagen, Sparvertrage (z.B. Bausparvertrag) 50%
In Immobilien (als Kapitalanlage) _ 45%
In Anleihen, Festverzinsliche Wertpapiere | | | 32% | |
In Rohstoffe (Edelsteine, Gold, Metalle) 30%
In Riester, private Renten- und Lebensversicherungen 2795/0
In Kryptowahrung (z.B. Bitcoin) | 16%; |
In Sonstige Geldanlagen 21%
Warde ich nicht anlegen 2%3%

Statista Global Consumer Survey
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Auswirkungen des Zinsanstiegs auf Wohnungskauf und Miete

Bei aktuell 2,5 % Zinsen mit der Mdglichkeit eines weiteren Anstiegs sind die Belastungen bei einem

Kaufpreis von rund 4.000 EUR/m?, die im Rhein-Sieg-Kreis noch teilweise moglich sind, umgerechnet |
ein Mietpreis von 9,25 EUR. Diese Summe ist noch fur Mieter und Kapitalanleger zur Vermietung l
interessant, da hier noch Aufschlage mdglich sind.

Bei einem Kaufpreis von 6.000 €/m? und einer potentiellen Miete von 13,78 €/m? m, sind keine hohen
Aufschlage mehr sinnvoll. Die Miete liegt sonst bereits Uber dem Mietspiegel. Ab diesem m?-Preis ist
dieser Standort nur zum Eigenbedarf sinnvoll.
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Massives Wohnungsdefizit in den Stadten

Fehlender Wohnraum in den Stadten fuhrte lange zu ungewollten Abwanderungen, die Entwicklung hielt bis
2020 an. Durch die Pandemie wird der ,Speckgurtel” und die Lagen dahinter wieder attraktiv.

Der Bedarf an Wohnungen wird ggf. durch den Uberhang an Office-Immobilien teilweise ausgeglichen.
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40.000
20.000 0&
o
Oooc
0 0
-20.000 ;b

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
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Einfluss der Corona-Pandemie auf die

Wohnortpraferenzen

Ich habe gemerkt, dass ich naher an der Natur
leben machte

Ich verbringe jetzt mehr Zeit zu Hause und machte
deshalb keine Kompromisse mehr machen, was
meine Wohnverhaltnisse betrifft

Durch die Corona-Pandemie habe ich einiges an
meinem Wohnumfeld bemerkt, das mich jetzt
starker als bisher stort

Die Corona-Pandemie und die damit verbundenen
Lockdowns haben mir gezeigt, dass ich mehr Platz
benatige und ich diesen Platz nur durch einen
grundsatzlichen Wechsel erhalten kann

kch habe festgestellt, dass ein anderes Wohnumfeld
fur meine Familie besser ware

Mein Arbeitsleben hat sich durch die Corona-
Pandemie so stark gewandelt, dass ich mir jetzt
freier aussuchen kann, wie und wa ich lebe

Durch berufliche Veranderungen im Zuge der
Carana-Pandemie muss ich in Zukunft glinstiger
wohnen

™ wustenrot
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Zukunftsmarkte

Fazit Markt
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Ausnahmesituation

Ausblick |

™ wistenrot

Nur die Ausweitung des Krieges in der Ukraine konnte alles verandern.

Es gibt eine Furcht und erste Prognosen, falls sich der Krieg wirklich ausweitet.
Ob Deutschland betroffen sein wird, liberlasse ich Ihrer Einschatzung. Letztlich
kann keiner augenblicklich verlassliche Aussagen treffen.

¢ Eine Entwicklung bis zum 3. Weltkrieg hatte verheerende Ausmale und wirde
den Immobilienbesitz von vielen Menschen in groRem Male vernichten.

s Aktuell beginnen daher die ersten Immobilienbesitzer bereits lhre
Immobilienbesitz reduzieren und planen in Gold und andere Standardwerte zu
investieren.

¢ Aus diesem Grund haben sich die Verkaufe bei Wiistenrot-Immobilien
bundesweit in den letzten Wochen erheblich gesteigert. Aktuell profitieren die
Verkaufer noch von der Zinssteigerung, die die Nachfrage auf Kauferseite
(noch) befeuert.

¢ Sollte die Notwendigkeit bestehen sich plotzlich kurzfristig von seinem Besitz
zu trennen weil kriegerische Handlungen abzusehen sind, wird die Vielzahl

und damit das hohe Angebot einen Preisverfall erzeugen.
Seite 26



Zukunftsmarkte - Empfehlungen

Ausblick i

Als Immobilienbesitzer fragen Sie sich nun losgeldst von der Ukraine, ob oder wie
wird sich der Wert lhrer Immobilie / lhres Immobilien-Portfolios ansonsten verandern.

Generell sind sinkende Preise, mit einigen Ausnahmen, in 2022 NOCH nicht zu erwarten.

1. Die Preise werden in den Metropolen, Ballungszentren und boomenden Mittelstadten
wohl weiter steigen, wenn auch weniger dynamisch.

1. Wer Uber einen Verkauf nachdenkt, sollte das hohe Preisniveaus und die aktuelle Kaufstimmung nutzen
Aufgrund der aktuellen Zinssteigerungen ist davon auszugehen, dass die Nachfrage auch 2022 noch bleiben

wird | Wegen der hohen Nachfrage sind die Preise trotz Zinsschwankungen NOCH stabil.

3. Aber es wird Veranderungen geben. Privatkaufer schauen bei dem Kauf bald immer mehr auf den Preis.
Banken werden TOP-Preise ohne hohes Eigenkapital nicht mehr durchwinken.
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Zukunftsmarkte - Empfehlungen

Ausblick lli

4. Viele private kleinere Immobilien-Investoren haben lhr Engagement auf Basis
der niedrigen Zinsen aufgebaut und benotigen die gesamten Mieten
zur Abzahlung der Kaufpreissumme. Da ist wenig Luft fur
eventuelle Erhaltungsaufwendungen und in keinem Fall
mehr Platz flir eine wesentlich hohere Zinslast.

Daher werden auch von dieser Gruppe Immobilien freigesetzt.

5. Zusatzlich ist in den nachsten Jahren ist bei steigenden Zinsen jedoch damit zu rechen, dass zum einen
der bisher erlebte Aufwartstrend bei den Immobilienpreisen gebrochen wird und in jedem Fall mehr
Immobilien auf den Markt kommen, weil die Weiterfihrung des Immobilien-Engagements bei steigenden
Zinsen NICHT fir alle aktuellen Eigentiimer mehr maoglich ist.

6.

Der Coronavirus hatte nicht die beflirchteten Auswirkungen auf den (Wohn-) Immobilienmarkt .
Nur im Bereich Office-lmmobilien wird es eine Verschiebung geben.

™ wistenrot
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Bestens informiert. Gemeinsam Chancen nutzen.

Habt Sie noch Fragen?

Dann konnen Sie jederzeit auf mich zu kommen

Anette Tessar
Wiistenrot Immobilien
Vertriebsdirektion Koln-Bonn
Bezirksleitung Immobilien
Welschnonnenstr.1 -5
53111 Bonn

Termine nur nach telefonischer Vereinbarung

Tel. 0228 /969 82 12
PC-Fax.: 07141 / 168 30 866
Handy: 0175/ 537 82 85
E-Mail: anette.tessar@wuestenrot.de

™ wistenrot
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w WUStenrot

Danke fur lhre
Aufmerksamkeit.



