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Future Locations—
Wohnlagen mit Perspektive

Eine Untersuchung zur Zukunftsfahigkeit von Wohnlagen

Die Zukunftsfahigkeit von Immobilieninvestments hangt von vielen Faktoren ab.
Nach der Grundlagenarbeit zur Stadt der Zukunft geht der Blick von
Wealthcap nun eine Ebene tiefer — gemeinsam mit einem Expertenteam
des Immobilienspezialisten bulwiengesa AG wurden die Standorte der Zukunft,
Mikrolagen mit besonderer Zukunftsperspektive, unter die Lupe genommen.

Die Kriterien einer zukunftsstarken Lage sind so vielfaltig wie ihre Bewohner.
Individuelle Interessen erschweren die Identifikation eines gemeinsamen Sets an Merkmalen,
die besonders erfolgversprechend sind, und einer eindeutigen Struktur.

Die vorliegende Studie kombiniert auf einzigartige Weise Makrolagen deutscher Stadte
mit Mikrolagen, den Quartieren und Stadtvierteln innerhalb urbaner Zentren, in einem eigens
entwickelten Scoring-Tool. Das Ergebnis ist die DNA zukunftsstarker und robuster Wohnlagen.

30 Stadte und 30 Stadtteile sind Gegenstand der quantitativen Untersuchung.
Auf dieser Basis kommt das Wealthcap Scoring in finf ausgewahlten Thesen
und Praxisbeispielen zum Einsatz. Verifiziert werden die Thesen gemeinsam mit Experten aus
dem Bereich der Wohnimmobilien.

AbschlieBend werden die Praxisbeispiele durch eine Investorenperspektive gemaf der
Philosophie ,, Future Invest” ergdnzt, um besonders bedeutsame Faktoren fir institutionelle
Investoren zu beleuchten.
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Die Vorworte —
die erste Untersuchung von Wohnlagen
nach Makro- und Mikrokriterien

Liebe Leserin, lieber Leser,

die Mikrolage bestimmt viele Kauf-, Miet- oder Investitionsentscheidungen — egal, ob es sich
um Wohnungen, Buros, Fachmarktcenter oder Logistikhallen handelt. Hier helfen Daten immer
besser, Mikrolagen zu analysieren. Dadurch kdnnen Standortpotenziale besser eingeschatzt und
Portfolios optimiert werden.

Moderne Wohnraume werden immer professioneller vermarktet und auf die Bedurfnisse der
Zielgruppe zugeschnitten. ,Drinnen” gelingt dies tatsachlich schon sehr gut: durch individuelle
Designs und reprasentative Architektur, moderne Schnitte oder Flachennutzungskonzepte und
smarte Technologien. Und vor der Haustur? Wie ist die Verkehrsanbindung? Wie freundlich und
lebenswert ist das Umfeld? Wer sind die Nachbarn, sowohl privat wie geschaftlich? Kurz: Wie
gut oder schlecht ist die Lagequalitdt? Denn im Gegensatz zu Ausstattung, Einrichtung und
Vermarktung einer Wohnung ist der Einfluss auf die Nachbarschaft nur indirekt und mittelbar
maoglich — und entsprechende MaBnahmen sind zudem teuer und langwierig.

In der Immobilienforschung gibt es nach wie vor keine einheitliche Definition von Mikrolagen
(von Makrolagen Ubrigens auch nicht). Klar ist, dass die Anforderungen an die Mikrolage und
deren Bewertung je nach Nutzer enorm variieren.

Bis dato gibt es kaum Analysen, die ermitteln, wie groB beispielsweise der Ertragseffekt be-
stimmter Nutzungen in bester OPNV-Erreichbarkeit ist. Genauso schwierig ist der Mehrwert
einer Top-Wohnlage gegentber einer mittleren Wohnlage quantifizierbar. Bei der Analyse der
Mikrolagen ist es darum unabdingbar, aus Nutzersicht (vom Entwickler Gber den Investor bis hin
zum Mieter) die verschiedensten Kernfragen zu beantworten, die eine zielfihrende Beurteilung
ermoglichen. Hier geht es darum, das passende Produkt fir den Standort zu finden, die nach-
haltige Perspektive einzuschatzen und die Zielgruppenansprache abzustimmen.

Der in der vorliegenden Studie gewahlte Ansatz, ein Makroscoring um Mikrolagekriterien zu
erganzen, ist ein erster Schritt, eine bessere Objektivitat und Nachvollziehbarkeit fur die Beurtei-
lung von Mikrolagen zu erhalten. Genauso wichtig — und das zeigt die Studie ebenfalls — ist der
detaillierte Blick auf die Lage und hinter die Scores.

Im Sinne von Conrad Hilton —, Lage, Lage, Lage” — winsche ich Ihnen eine interessante Stand-
ortbestimmung.

F Ptk

Dr. Heike Piasecki
Niederlassungsleiterin Miinchen, bulwiengesa AG



Liebe Leserin, lieber Leser,

die Entwicklung von Investmentstrategien mit besonderer Zukunftsperspektive ist der zentrale
Daseinszweck von Wealthcap. Mit unserem Ansatz ,Future Invest” verfolgen wir eine klare
Philosophie: Wir sind ein langfristig denkender und vorausschauend handelnder Real Asset und
Investment Manager. Das bedeutet fur uns, dass wir sémtliche Markte insbesondere auf ihre
nachhaltige Zukunftsfahigkeit untersuchen. Voraussetzung dafur ist eine ausgewiesene Trend-
expertise mit besonderem Gespdr fur gesellschaftliche und wirtschaftliche Veranderungen. Die
Auswirkungen dieser groBen Trends auf unser Geschaftsmodell stehen im Zentrum unserer
Untersuchungen.

Die vorliegende Studie schlieBt an unsere Grundlagenforschung zur Zukunftsfahigkeit von Stad-
ten ,,DNA des Erfolges. Stadt der Zukunft 2040. Investorenchance Minchen.” an. Mit ,,Future
Locations — Wohnlagen mit Perspektive” gehen wir eine Ebene tiefer und begeben uns auf
die Suche nach den wesentlichen Kriterien fur die Zukunftsfahigkeit von Standorten am Bei-
spiel von Wohnlagen in Deutschland. Was unsere Untersuchung einzigartig macht, ist das ei-
gens entwickelte Wealthcap Scoring. Es berlcksichtigt nicht nur die Makrokriterien, die die
Zukunftsfahigkeit einer gesamten Stadt eruieren. Erstmals kombinieren wir diese Erkenntnisse
mit Mikrokriterien, die sich auf einen einzelnen Standort, ein in sich geschlossenes Stadtviertel
oder Quartier beziehen.

Die besondere Herausforderung dabei liegt in der Auswahl des Kriteriensets auf der Mikroebene.
Wohnen ist sehr individuell, die Anforderungen der Menschen variieren je nach Lebensmodell,
Alter und Vorlieben. Wir sind Gberzeugt, dass dennoch tbergreifende Kriterien existieren, die eine
Wohnlage nachhaltig erfolgreich machen. Unser Ansatz zielt dabei weniger auf den héchstmdog-
lichen Kauf- oder Mietpreis an einem Standort, sondern auf die langfristige Zukunftsperspekti-
ve der Wohnlage. Dies beinhaltet zum Beispiel Punkte wie eine soziale und verkehrstechnische
Infrastruktur, den Anteil an Grunflachen in der Umgebung und Preisentwicklungen am Standort.

Unser Partner bulwiengesa unterstitzte uns dabei nicht nur mit wertvollem Datenmaterial,
sondern auch mit umfangreichem Expertenwissen zum Wohnimmobilienmarkt. Den Kern der
Untersuchung bilden funf Praxisbeispiele mit funf Makro- und Mikrolagen in ganz Deutschland.
Wealthcap aktivierte dafur erneut sein Netzwerk: zur Kommentierung der auf Basis des Scorings
entwickelten Thesen. Abgerundet werden die Kapitel stets durch unsere Investorenperspektive, in
der wir die Anspriiche institutioneller Investoren an Wohnimmobilieninvestments herausarbeiten.

Ich wiinsche Ihnen eine spannende und informative Lektdre.

gﬁ’én‘c’d- ﬁ;@z

Gabriele Volz
Geschiiftsfiibrerin Wealthcap



Die zentralen Erkenntnisse —
gesammelte Anforderungen an
Wohnlagen der Zukunft

1

Wohnen ist und bleibt individuell
Die Anforderungen an Wohnimmobilien unterscheiden sich wie die Menschen,

die in ihnen leben. Gemeinsame Grundvoraussetzungen fir zukunftsstarke Wohnlagen
lassen sich aber herausarbeiten.

2

~Makro” und ,,Mikro”, aber top-down

Makrokriterien und Mikrokriterien mussen bei der Zukunftsfahigkeit einer Wohnlage
bericksichtigt werden. Zundchst zahlt aber die Makroperspektive, denn nur

ein wirtschaftlich intakter Standort weckt grundsatzlich Interesse und schafft damit

Zuzug. Erst anschlieBend kommen unmittelbar die direkte Umgebung betreffende
Faktoren zum Tragen.

3

Grundbediirfnisse zuerst

Der tagliche Bedarf muss gedeckt werden. Harte Faktoren wie Lebensmittelversorgung,
soziale Infrastruktur wie etwa die schulische Erstbildung und eine gute Verkehrs-
anbindung bleiben auch in Zeiten von Digitalisierung zentral bei der Standortwahl.



4

Nachhaltige Zukunftsfahigkeit Giberdauert kurzfristige Trends

In-Viertel in den groBen Metropolen erfreuen sich oftmals nur vergleichsweise kurz-
fristiger Beliebtheit. Gentrifizierung zerstort haufig die Vielfalt eines Stadtteils
und macht ihn langfristig fir Bewohner und damit auch fir Investoren unattraktiver.

5

GroBe Namen sind zweitrangig

Kleinere Stadte konnen locker mit den groBen mithalten. Hat bei Gewerbeimmobilien
die GroBe einer Stadt noch starke Bedeutung, zeigt unser Scoring,

dass viele D-Stadte genauso gut oder besser abschneiden als gro3e Metropolen.

6

~Makro” vs. ,Makro”, ,Mikro” vs. ,Mikro”?

Makrolagen kénnen durchaus untereinander verglichen werden, auch wenn jede Stadt
Uber eine eigene DNA verfligt. Mikrolagen sind nur innerhalb des Standortes
vergleichbar, unser Scoring spiegelt dies durch entsprechende Wertekategorien wider.



Die Wohnlagen der Zukunft —
was echte Zukunftsperspektive ausmacht

Welche Trends beeinflussen das Wohnen von morgen?
Megatrends wie Digitalisierung, zunehmende Urbanisierung,
demografischer Wandel oder sich veranderndes Mobilitatsver-
halten préagen das Bild unserer Stadte — mit mittelbaren und
unmittelbaren Auswirkungen auf Wohnimmobilien und deren
Zukunftsfahigkeit.

Wie und wo werden wir in Zukunft wohnen?

Diese Frage muss sich jeder langfristig orientierte Kapitalan-
leger stellen, der Uber eine Investition in Wohnimmobilien
nachdenkt. Denn die Antwort gibt zugleich Auskunft dartber,
welche Wohnobjekte auch in zehn oder 20 Jahren noch nach-
gefragt sein werden. Nur zukunftsfahige Immobilien werden
langfristig wettbewerbsfédhig sein — und bilden damit die beste
Grundlage fur einen nachhaltigen Werterhalt und eine stabile
Mietrendite durch die Kapitalanlage.

Was zeichnet zukunftsstarke Wohnlagen aus?

Zahlreiche Faktoren beeinflussen die Zukunftsfahigkeit einer
Wohnimmobilie, das wichtigste Kriterium bei der Bewertung
von Wohnimmobilien ist seit jeher die Lage. Sie steht im Mittel-
punkt der nachfolgenden Untersuchung. Doch die Immobilien-
lage ist keine feste GroBe. Unter einer guten Wohnlage versteht
jeder etwas anderes. Zudem verandern sich die Praferenzen der
Menschen im Laufe der Zeit. Dabei sind weder die einzelnen
Stadte noch die jeweiligen Stadtteile gleichermalen beliebt.
Wohnen ist und bleibt individuell, Grundvoraussetzungen fur
zukunftsstarke Wohnlagen lassen sich aber herausarbeiten.
Zukunftsstarkes Investieren in Wohnimmobilien bedeutet im-
mer auch nachhaltige, erschwingliche Wohnlagen zu identi-
fizieren und nicht nur die aktuell hdchstmdgliche Rendite zu
erzielen oder kurzfristigen Markttrends zu folgen.

Wie wurden Wohnlagen mit Perspektive identifiziert?

In Zusammenarbeit mit der bulwiengesa AG haben wir fur die
vorliegende Studie wesentliche Kriterien fur zukunftsstarke
Wohnlagen ermittelt. In einem zweiten Schritt wurden ausge-
wahlte Wohnlagen mit Hilfe unseres eigens daftr entwickelten
Wealthcap Scorings auf ihre Zukunftsperspektive untersucht.
Gesprache mit Experten aus Wirtschaft, Wissenschaft und
Stadtentwicklung erganzen die gemeinsame Analyse und be-
werten die Ergebnisse mit unabhéngiger Stimme. Thesen und

Praxisbeispiele untermauern unsere Einschatzung zu zukunfts-
starken Wohnlagen. Unsere Investorenperspektive, die die
wichtigsten Aspekte fiir Wohnimmobilieninvestoren zusam-
menfasst, rundet den Themenkomplex ab.

Was unterscheidet die Studie von

anderen Untersuchungen?

Das Besondere liegt, neben der standardisierten Einschatzung
zur Makrolage, in der ebenbirtigen Bewertung ausgewahlter
Mikrolagekriterien. Gerade in der oft vernachldssigten Ein-
schatzung von Mikrolagen liegt fur vorausschauende Inves-
toren, die sich nicht vom Ruf einer gesamten Stadt blenden
oder auch abschrecken lassen, erhebliches Potenzial. Ziel dieser
Untersuchung soll es nicht sein, eine tiefgreifende Investment-
analyse auf Objekt- und Portfolioebene zu ersetzen. Vielmehr
kann sie den Ausgangspunkt fir eine weiterfihrende Analyse
darstellen — und eine Anregung zur Diskussion dartber bieten,
was ein Wohninvestment auszeichnet, das tber die kurzfristige
Rendite aus Wert- und Mietpreisentwicklung hinaus wirklich
nachhaltig, robust auch in schwacheren Marktphasen (, Resi-
lienz”) und zukunftsstark ist.

Wieso hat Wealthcap gemeinsam mit bulwiengesa

die Untersuchung durchgefiihrt?

Trendexpertise und die mit unabhdngigen Experten analysier-
ten Auswirkungen auf Investmentmarkte sind eine zentrale
Verpflichtung fur Wealthcap. Als Real Asset und Investment
Manager gibt Wealthcap ein Performanceversprechen Uber
einen langeren Zeithorizont. Bei der Wahl unserer Studien-
partner setzen wir auf exzellente Datenqualitat. Gemeinsam mit
dem Immobilienspezialisten bulwiengesa sorgen wir fir eine
fundierte Mikrolagenkompetenz in unseren Praxisbeispielen.
Mit der vorliegenden Studie wird der Anspruch untermauert,
als professioneller Investor vorausschauend und vorangehend
zu agieren. Orientiert an der DNA des Erfolges folgt nun ein
konkreter Blick auf Wohnlagen mit Perspektive — anhand einer
detaillierten Analyse der wohnspezifischen Kriterien.
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Die Kriterien —

welche Eigenschaften Wohnlagen
wirklich zukunftsstark machen

Zukunftsstark zu investieren bedeutet, nachhaltige Wohnlagen mit Perspektive zu identifizieren,
anstatt lediglich auf die aktuell hdchstmogliche Rendite abzuzielen. Um eine realistische Ein-
schatzung zur Zukunftsstarke einer Wohnlage zu gewinnen, ist ein moglichst ganzheitliches Ab-
bild der aktuellen Lage, vor allem aber der perspektivischen Weiterentwicklung des Standortes
notwendig — Letzteres vor dem Hintergrund langfristiger und nachhaltiger Megatrends.

Die Kriterien wurden deshalb so gewahlt, dass sie das Zukunftspotenzial eines Standortes so aus-
sagekraftig und umfassend wie maglich abbilden. Im Mittelpunkt der Betrachtung steht dabei
.Wohnen fur die breite Masse”, also eine moglichst groBe Zielgruppe, die Wohnraum nachhaltig

nachfragt und bezahlen kann.

Wi
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Auswahlkriterien Makroebene

Demografische Faktoren wie Einwohnerzahlenentwick-
lung und Altersstruktur sind langfristig gut prognostizier-
bare GréBen und bilden die Grundlage fir die gesellschaftliche
Entwicklung einer Stadt. Vor allem die Entwicklung der Ein-
wohnerzahl dient dabei auch als Barometer fir die Attraktivitat
eines urbanen Zentrums. Ging die Sogwirkung einer Stadt vor
einigen Jahrzehnten hauptsachlich von der Wirtschaftsstarke
und dem damit verbundenen Angebot an Arbeitsplatzen aus,
ist dieses Kriterium inzwischen ein wichtiger Faktor unter vie-
len. Eine zukunftsstarke Lage zeichnet sich durch wachsende
Einwohnerzahlen und damit eine steigende Nachfrage nach
Wohnraum sowie eine ausgewogene Altersstruktur aus.

Al

Wirtschaftskraft, Beschaftigung und Innovationskraft
sind wichtige Indikatoren fur die ¢konomische Entwicklung
am Standort. Die Innovationskraft lasst zudem Schlsse daru-
ber zu, wie wettbewerbsfahig die lokale Wirtschaft mittel- und
langfristig sein wird. Eine starke wirtschaftliche Entwicklung
und ein attraktiver Arbeitsmarkt sind entscheidende Treiber
far Stabilitét und Zuwachs der Bevolkerung und damit die
langfristige Performance auf den Immobilienmarkten.

Erschwinglichkeit und Sicherheit sind wohnspezifische
Faktoren, die entscheidend zur Attraktivitat der Standorte fur
weite Teile der Mittelschicht beitragen. Damit sind sie von hoher
Relevanz fur die groBte Nutzerzielgruppe des Mietwohnungs-
marktes.

Al

Nachhaltige Wohnungsnachfrage, Mietsteigerungspo-
tenzial und Kaufpreisentwicklung sind demgegeniber
investmentorientierte KenngréBen. Sie leiten sich direkt aus
der Attraktivitat, der Wirtschafts- sowie der Einwohnerzahlen-
entwicklung am Standort ab. Kapitalanleger streben mit ihren
Immobilieninvestments einen stabilen und mdglichst steigen-
den Cashflow und eine Wertsteigerung bei einem maoglichst
Uberschaubaren Risiko — hier: Leerstand — an. Je begehrter sich
die Mikro- und die Makrolage darstellen, desto eher werden
sich diese drei Kriterien in die von Investoren gewnschte Rich-
tung entwickeln.



Auswahlkriterien Mikroebene

Die Attraktivitdt einer Wohnlage hdngt als aggregierte
Kennzahl von zahlreichen Subfaktoren ab. Wie setzt sich die
Bevolkerung des Stadtteils zusammen? Wie ist das Stadtviertel
raumlich in seine Umgebung und Nachbarquartiere eingebet-
tet? Existiert ein attraktives Umland? Nicht zuletzt zeichnen
sich Wohnlagen auch durch ihre Reputation aus; eine Adresse
kann auch ein Statussymbol darstellen.

Die Verkehrsanbindung ist ein elementares Entscheidungs-
kriterium bei Mikrolagen. Je nachdem, ob es sich um eine eher
periphere Lage oder eine innerstadtische Mikrolage handelt,
stehen der motorisierte Individualverkehr, der &ffentliche Per-
sonennahverkehr (OPNV) oder die Fahrrad- oder gar fuBlaufige
Erreichbarkeit wichtiger Orientierungspunkte starker im Fokus.
Bei den in dieser Kurzstudie untersuchten innerstadtischen
Mikrolagen liegt der Schwerpunkt auf der OPNV-Anbindung.

o O
Schulische Erstbildung, der Versorgungsgrad mit Le-
bensmitteln sowie die Faktoren Gastronomie und Griinfla-
chen haben auf Ebene der Mikrolage eine sehr hohe Relevanz
fur die Nutzerzielgruppen und wirken sich damit nicht zuletzt
auf die nachhaltige Wohnungsnachfrage auch auf der Mak-
roebene aus. Die mdglichst fuBlaufige Erreichbarkeit eines

breiten Lebensmittel- und sonstigen Einzelhandelsangebots,
ein vielfaltiges gastronomisches Angebot, die Qualitdt von
Schulen und Kindergarten, Arztpraxen und ahnlichen sozia-
len Infrastruktureinrichtungen sowie die Néhe zu Parks und
Erholungsflachen sind entscheidende Faktoren fur die Beliebt-
heit eines Stadtteils und ziehen nicht zuletzt junge Menschen
an, die ihrem Stadtviertel auch in spateren Lebensabschnitten
haufig treu bleiben — und deshalb die Weichen fur eine zukunfts-
und wettbewerbsfdhige Entwicklung stellen.

T

Neubauprojekte zeigen Entwicklungspotenziale auf. Analog
zur Makrolage sind zukunftsstarke Mikrolagen durch wach-
sende Einwohnerzahlen gepragt, die eine steigende Nachfrage
nach Wohnraum mit sich bringen. Die Anzahl von Neubau-
projekten dient als guter Indikator fir ein lebendiges, sich ent-
wickelndes Stadtviertel.

@

Die Miet- und die Kaufpreisentwicklung sind auch auf
der Mikroebene wichtige investmentorientierte KenngroBen.
Sie kdnnen mit Blick auf Renditepotenziale entscheidend sein.
Eingebettet in das Preisniveau des jeweiligen Makrostandorts,
kann eine gut ausgewahlte Mikrolage mit Potenzial bei den
Mieten und mit einem moderaten Kaufpreisniveau ein wichtiger
Renditetreiber im Wohnimmobilieninvestment sein.



Das Wealthcap Scoring —

Datenbasis und Methodik

Die quantitative Basis fur die Analyse bildet unser Wealthcap Scoring, das Makro- und Mikro-
aspekte anhand eines standardisierten, eigens dafir entwickelten Tools zur Ersteinschatzung von
Wohnlagen miteinander kombiniert. Fir die Analyse wurden Daten von 30 deutschen Stadten
(,Makrolagen”) und 30 Stadtteilen gemaB KGS 121 (,Mikrolagen”) gesammelt, untersucht und
bewertet. Hierbei wurde auf eine ausgewogene geografische Verteilung sowie die Einbeziehung
von Wohnlagen aus allen Stadteclustern? geachtet, um eine maglichst realistische Abbildung des
Gesamtmarktes zu erzielen. Beziiglich der Wohnlagen unterscheiden wir zwischen Makrolage- und

Mikrolagekriterien.

Wi
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Die Makrolagekriterien

Mit dem Begriff Makrolage wird die Stadt, in der sich eine
Wohnimmobilie befindet, als Ganzes in den Fokus genommen.
Zur Beurteilung der Zukunftsfahigkeit einer Makrolage wer-
den unter anderem wirtschaftliche und soziodemografische
Rahmenbedingungen, aber auch Aspekte wie Sicherheit und
Erschwinglichkeit, eine nachhaltige Wohnungsnachfrage sowie
Potenziale bei Mieten und Kaufpreisen untersucht.

Wirtschaftskraft

Sicherheit

Erschwinglichkeit

Beschaftigung
Einwohnerwachstum

Nachhaltige Wohnungsnachfrage
Mietsteigerungspotenzial
Kaufpreisentwicklung
Demografie

Innovationskraft
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Die Mikrolagekriterien

Bei der Beurteilung der Mikrolage konzentriert sich die Analyse
auf das unmittelbare Umfeld des Wohnobjekts. Die vorliegende
Studie versteht darunter das Stadtviertel, in dem eine Immobilie
liegt, definiert gemaB KGS 12."

—_

Attraktivitat der Wohnlage als
aggregierte Kennzahl (Ubergewichtet)3
OPNV-Anbindung

Schulische Erstbildung
Lebensmittelversorgung
Gastronomieangebot

Anteil Grin- und Erholungsflachen
Mietpreisentwicklung
Kaufpreisentwicklung

Neubauprojekte

© 0 N Uv ok WwN

1 Geodaten kdnnen gemaB der Kreis-Gemeinde-Schltsselnummer (KGS) feinraumig gegliedert werden. Diese dient der Aufteilung amtlicher Gebiete und um-
fasst mehrere Ebenen. Darunter befindet sich auch der KGS 12-Schlissel, der den statistischen Bezirk beschreibt.

2 A-, B-, C-, D-Stadte gemaB RIWIS-Klassifizierung.

3 Inkl. der Subkriterien Fernumzugsvolumen, Raumliche Einbettung, Bauliche Struktur, Bevdlkerungszusammensetzung, Statusvariablen (Milieu, Typologie,

Zahlungsindex).

Quelle Makrolagekriterien: RIWIS bulwiengesa, auBer Sicherheit und Innovationskraft. Quelle Sicherheit: Statistik iber Wohnungseinbriiche des BKA auf https:/Avww.
financescout24.de; Quelle Innovationskraft: eigene Berechnungen, auf Grundlage von Daten des IW.



Fur das Wohnlagen-Scoring haben wir gemeinsam mit bul-
wiengesa Kriterien identifiziert — zehn Makro- und neun
Mikrolagekriterien —, die in besonderem MaBe zur Zukunfts-
starke von Wohnimmobilienlagen beitragen. Einige der Krite-
rien zeigen eine Bestandsaufnahme, wie etwa Sicherheit oder
Erschwinglichkeit. Andere sind stark zukunftsorientiert, wie
die Prognosen zu Einwohnerzahlenentwicklung und nachhal-
tiger Wohnungsnachfrage. Jedes der Kriterien wird anschlie-
Bend mittels definierter Werteklassen auf einer Punkteskala
von eins bis finf bewertet, wobei eins den niedrigsten Wert
und funf den héchsten Wert darstellt.

Die Einzelergebnisse werden aggregiert und ergeben in Summe
jeweils einen Score fur die ausgewahlte Makro- und Mikrolage.
Die Mikrovariable , Attraktivitat der Wohnlage” wird im Mo-
dell Ubergewichtet, da sie sich aus verschiedenen Subkriterien

zusammensetzt. Alle anderen Variablen flieBen gleichgewich-
tet in das Scoring ein. Details zu den Berechnungen finden sich
im Anhang der Studie.

Naturlich lassen sich anhand des Scorings, insbesondere
auf der Ebene der Mikrolage, nur schwer allgemeingultige
Aussagen Uber die Qualitat eines Objektes und seiner Lage
treffen. Auch kénnen Mikrolagen nur innerhalb einer Stadt
sinnvoll analysiert werden, diesem Aspekt tragt das Sco-
ring-Modell Rechnung. Es kommt immer auf die individuellen
Anforderungen von Mietern und Investoren an. Gerade bei
Wohnimmobilien verfiigt jede Lage Uber spezifische Starken
und Schwachen. Diese aufzuzeigen und mittels Scoring-Tool
flr eine Ersteinschatzung systematisch und in standardisierter
Form zuganglich zu machen, ist das Ziel unserer Analyse.

Wi

1Y MAKROSCORE

10 Bewertungskriterien fur

MAKROLAGE

A
000060

Hoch Niedrig Hoch

Niedrig

9 Bewertungskriterien* flr

MIKROLAGE

A
000060

*Die Mikrovariable ,Attraktivitat der Wohnlage” wird im Modell Gbergewichtet, da sie sich aus verschiedenen Sub-

kriterien zusammensetzt.
Quelle: eigene Darstellung.






Die Praxisbeispiele —
finf Thesen zu zukunftsstarken Wohnlagen




#1

Zukunftsstarke Wohnlagen
stellen die Beduirfnisse

der Menschen in den Mittelpunkt

In den erfolgreichen Ballungszentren des 21. Jahrhunderts steht immer mehr der Mensch im
Mittelpunkt aller Betrachtungen und Anforderungen. Die Lebensmodelle sind vielfaltiger gewor-
den und wollen abgebildet werden. Wir stellen uns die Fragen: Wie sehr verdndern die Menschen
ihr Umfeld und welche Anforderungen werden sie morgen an ihre Umgebung haben? Wie kénnen
Anreize zum Umzug in eine andere Stadt oder einen anderen Stadtteil vermieden oder geférdert
werden?

Eine zukunftsstarke Wohnlage zeichnet sich durch eine starke Nutzerorientierung aus, sie
passt sich den Anforderungen ihrer Nutzerzielgruppe an oder bildet vielféltige Anspriiche an
einen Standort ab. Fiir Wohnimmobilieninvestoren stellen sich die Fragen: Was ist die passende
Wohnlage fur die jeweilige Zielgruppe und warum? Welche Anforderungen stellen die Nutzer?
Schon heute sind die Anforderungen gerade auf der Mikroebene vielféltiger denn je. Ein beson-
ders vielfaltiger Standort kann besonders flexibel die Bedurfnisse unterschiedlicher Schichten,
Milieus und Altersgruppen in sich vereinen.

Praxisbeispiel Freiburg-Vauban

Freiburg ist laut Umfragen' eine der beliebtesten Stadte Deutschlands und weckt schon deshalb
zunehmend das Interesse institutioneller Investoren. In puncto Makrolage tberzeugt Freiburg
wegen einer Vielzahl an positiven Kriterien wie Demografie und Einwohnerwachstum. Die Stadt
vereint attraktive nattrliche und 6konomische Bedingungen mit einer starken Infrastruktur.

Im Wealthcap Scoring erhdlt die Stadt mit einem Makroscore von 33 Punkten einen mittle-
ren Wert. Freiburg punktet mit Top-Bewertungen bei Einwohnerwachstum und nachhaltiger
Wohnungsnachfrage (jeweils fiinf Punkte), die Erschwinglichkeit ist mit einem Anteil von rund
32 % am Haushaltseinkommen gering und erzielt lediglich einen Punkt. Die Wirtschaftskraft der
Studentenstadt, gemessen am 5-Jahres-BIP-Wachstum insgesamt, liegt bei 18,6 % und erreicht
damit drei Punkte im Makroscoring.

1 Quelle: Wealthcap und Fraunhofer IAO, DNA des Erfolges. Stadt der Zukunft 2040. Investorenchance Minchen.



Auf Ebene der Mikrolage ist Freiburg-Vauban ein gutes Beispiel daftr, wie Winsche und An-
spriche der Menschen vor Ort an einen 6kologisch gepragten Stadtteil angenommen werden.
Dies zeigt sich in der Analyse vorherrschender Milieus, allen voran des sozial6kologischen
Milieus. Charakteristisch flr dieses Milieu sind unter anderem:

eine konsumkritische und -bewusste Einstellung sowie eine normative
Vorstellung vom ,richtigen” Leben

eine leichte Uberreprasentation von Frauen

eine hohe Formalbildung (1/3 mit Abitur und Studium)

der hoéchste Anteil an Teilzeitbeschaftigten und nicht mehr Berufstatigen
qualifizierte Angestellte, hohere Beamte, Selbsténdige, Freiberufler

die Verfligung Uber mittlere bis gehobene Einkommen

Die Angehdrigen des sozialokologischen Milieus schatzen verkehrsarme Gegenden, die zudem
einen Bezug zur Natur herstellen. Bevorzugte Wohnlage sind der Stadtrand und der Innenstadt-
rand, an dem sie ein breites Spektrum an Wohntypen finden, darunter auch Einfamilienhauser.

llﬁ? Makroscoring Freiburg Mikroscoring Freiburg-Vauban

N[/

1. Attraktivitat

1. Wirtschaftskraft der Wohnlage*
10. Innovationskraft 2. Sicherheit 9. Neubau- 2. OPNV-
projekte Anbindung
9. bemografie = ﬁg%ckhevi\{lng— 8. Kaufpreis- . 3. Schulische
entwicklung <w Erstbildung
PR
8. Kaufpreis- 4. Beschéftigung ")
entwicklung 7. Mietpreis- ' 4. Lebensmittel-
entwicklung , versorgung
7. Mietsteigerungs- 5. Einwohner-
potenzia wachstum _
6. Griin- und 5. Gastronomie-

6. Nachhaltige

e T mE BT e Erholungsflachen angebot

*Die Mikrovariable , Attraktivitat der Wohnlage” wird im Modell ibergewichtet, da sie sich aus verschiedenen Subkriterien zusammensetzt.
Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Daten von RIWIS bulwiengesa und Weitere (s. Seite 14).



Freiburg-Vauban

L

Freiburg-Vauban kam in der Vergangenheit vergleichsweise geringe Aufmerksamkeit zu. Zu-
letzt hat sich das gedndert. Der Neubau des innenstadtnahen Quartiers mit zahlreichen ,Oko-
Hausern” begann bereits in den 1990er Jahren. Mittlerweile leben dort gut 5.500 Einwohner,
darunter viele Familien. Heute ist der Stadtteil Uber die deutschen Grenzen hinaus fur sein alter-
natives Image bekannt und kann als ,jung, bunt, unkonventionell” beschrieben werden. Fir
den gesamten Stadtteil ist eine Niedrigenergiebauweise verpflichtend. Eine umweltbewusste
Haltung und viele vegetarische Restaurants stehen fir ein nachhaltigeres Leben. Die Wohnlage
gilt als insgesamt attraktiv. Der Versorgungsgrad mit Lebensmitteln gilt als durchaus gut, das
Gastronomieangebot hinkt dem Bedarf insgesamt noch etwas hinterher.! Einen sehr guten Wert
erreicht Vauban bei den Griin- und Erholungsflachen (4 Punkte). Im Wohnlagen-Mikroscoring
erreicht Freiburg-Vauban 25 Punkte und liegt damit im Mittelfeld.

Vauban ist es gelungen, die Standortanforderungen der Sozialékologen als vorherrschendes
Milieu zu erfullen. Hinzu kommt die erfolgreiche Umsetzung wegweisender Projekte wie etwa
der Bau des ersten Mehrfamilienhauses in Passivbauweise in Deutschland. Nachhaltiges Bauen
ist weiter willkommen und bietet langfristig denkenden Investoren giinstige Voraussetzungen
fur stabile Mieteinktinfte und Wertsteigerung.

', Damit aus einem Investment ein zukunftsfibiges Investment
wird, lobnt sich der Blick nach vorn: Welche Entwicklung nimmt
das Stadtviertel? Gibt es strukturelle Veranderungen der Nach-
frage nach Wobhnraum? Je mebhr Attraktivitdt fiir die Menschen
am unmittelbaren Standort, umso stdrker ist auch die Anziehung
und damit der Wettbewerb um Wobnraum.*

1_ Christiane Varga, Mitglied im Thinktank des Zukunftsinstituts

., Die Wahl der Wohnlage ist essentiell fiir den Erfolg eines Invest-

K« ents. Zukunftsstark investieren bedeutet, auf resiliente Wohnlagen
zu setzen, die sich unabhdngig von kurzfristigen Marktschwankun-
gen robust und nachhaltig entwickeln.”

Julian Schnurrer, Head of Product Management und Marketing bei Wealthcap

1 Mikroscoring Gastronomieangebot = 2 Punkte.
Bildnachweis Christiane Varga: Martin Joppen Photographie



Fazit #1
Future Invest —
die Investorenperspektive

Nur Standorte, die Bedirfnisse an Leben und Arbeiten auch
morgen moglichst flexibel abbilden, bieten besonders zukunftsstarke
Investitionschancen. Sie werden auch Ubermorgen von nachhaltig
zahlungskraftigen Stadtbewohnern gefragt sein.
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#2

Nachhaltige Erfolgstaktoren
zeichnen zukunftsstarke Wohnlagen
aus, nicht kurzfristige Trends

Wenn Uber Zukunftsfahigkeit von Immobilien gesprochen wird, ist hdufig von den angesagten
Trendvierteln die Rede. Sie ziehen insbesondere den zahlungskraftigen Teil der Bevolkerung an.
Entsteht ein solches Viertel neu, wird oftmals von , Gentrifizierung” gesprochen. Eine negativ
assoziierte Entwicklung, die alte und gewachsene Strukturen ablost und haufig die Vielfalt eines
Stadtviertels einschrankt. Dies wiederum kann den Stadtteil auf Dauer unattraktiver werden
lassen. Das Trendviertel wird abgel6st. Doch gibt es auch langfristige und nachhaltig wirksame
Erfolgsfaktoren? Wir sagen: ja.

Ein Erfolgsfaktor ist die Infrastruktur. Die Wahl des richtigen Standortes hangt unter anderem
davon ab, wie gut er mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, aber auch via Individualverkehr erreich-
bar ist. Hinzu kommen der Versorgungsgrad und die soziale Infrastruktur wie etwa die schu-
lische Erstbildung: Sie waren nicht nur in der Vergangenheit entscheidend, sie werden auch
in Zukunft eine Lage nachhaltig pragen, da sie die besagten Grundbedurfnisse der Menschen
abdecken. Grundbedurfnisse wollen auch in Zukunft als Erstes befriedigt werden, weshalb
.harte” Standortfaktoren nach wie vor die Grundlage fur die Wohnungsnachfrage bilden wer-
den. Erst dann werden die sogenannten ,weichen” Standortfaktoren bertcksichtigt, etwa das
Image eines Stadtteils.

Erfolgsfaktoren zukunftsstarker Wohnlagen stehen fiir eine nachhaltige Entwicklung und sind
unabhangig von kurzfristigen Trends. So kann eine kontinuierlich positive Entwicklung eines
Standorts wahrscheinlicher prognostiziert werden.

Erfolgsfaktoren zukunftsstarker Wohnlagen

-, Harte” Wohnlagefaktoren, z.B. OPNV-Anbindung,
Versorgungsgrad Lebensmittel, soziale Infrastruktur, z.B. schulische Erstbildung
- ,Weiche” Lagefaktoren, z.B. Image

Praxisbeispiel Miinchen-Harthof

Minchen gilt als besonders zukunftsfahig. Die Menschen dort verfiigen aufgrund einer hohen
Universitdts- und Hightech-Dichte Gber einen Uberdurchschnittlichen Bildungsgrad. Die GroB-
stadt gilt als sicher, verfugt Uber eine hohe Wirtschaftskraft und eine nachhaltige Wohnungs-
nachfrage. Die entsprechenden Variablen erreichen jeweils finf Punkte im Makroscoring.



Als Makrostandort kommt Munchen damit auf eine insgesamt sehr hohe Bewertung von
41 Punkten. Durch einzelne Faktoren wie hohe Lebenshaltungskosten und ein hohes Mietniveau
ist die Stadt jedoch nicht fur alle sozialen Milieus gleichermaBen attraktiv. Mit einem Miet-
kostenanteil von rund 31 % am Haushaltseinkommen erzielt Minchen lediglich einen Punkt in
Bezug auf die Erschwinglichkeit der Stadt.

Gerade in den eher teuren Metropolen gilt es, jene Mikrostandorte zu betrachten, die bisher
Uberregional nicht so nachgefragt sind wie die Trendviertel Haidhausen und Schwabing und
gleichzeitig die Erfolgsfaktoren zukunftsstarker Wohnlagen aufweisen. Ein Beispiel ist das im
Norden liegende Viertel Harthof. Harthof steht aktuell bei einem Wert von 28 Punkten und es
ist aufgrund laufender stadtepolitischer Verbesserungen noch ausreichend Entwicklungspoten-
zial vorhanden. Schon heute gelten die citynahe Wohnlage und eine gute schulische Erstbildung
als Pluspunkte. Das zieht auch Umzugler aus der Ferne an. Die OPNV-Anbindung ist noch aus-
baufahig. Institutionelle Investoren, die auf der Suche nach Zukunftsvierteln sind, kénnten mit
Harthof einen geeigneten Standort finden, denn auch die Kaufpreise sind langst nicht so stark
gestiegen wie in den Trendvierteln Miinchens.

llﬁ? Makroscoring Miinchen Mikroscoring Miinchen-Harthof

N[/

1. Attraktivitat
1. Wirtschaftskraft der Wohnlage*

10. Innovationskraft 2. Sicherheit 9. Neubau- 2. OPNV-
‘ projekte Anbindung

9. Demogratie "‘ / = ﬁé%ckhevi\{lng— 8. Kaufpreis- 3. Schulische
I..@ entwicklung Erstbildung
8. Kaufpreis- ‘I‘.I‘ 4. Beschaftigung
entwicklung ." 7. Mietpreis- 4. Lebensmittel-
~'\ entwicklung versorgung
7. Mietsteigerungs- \’ 5. Einwohner-
potenzia wachstum _
. 6. Griin- und 5. Gastronomie-
6. Nachhaltige Erholungsflachen angebot

Wohnungsnachfrage

*Die Mikrovariable , Attraktivitat der Wohnlage” wird im Modell ibergewichtet, da sie sich aus verschiedenen Subkriterien zusammensetzt.
Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Daten von RIWIS bulwiengesa und Weitere (s. Seite 14).
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Joachim Mur, Leiter Investment & Transaktions Management Real Estate,

Wealthcap

Erfolgsfaktoren wie Bevolkerungs- und Wirtschaftswachstum, die zundchst den Munchner
Suden starkten, beginnen nun auch, noérdlich von Schwabing-West zu greifen. Freie Bau-
landflachen bieten Chancen fir erganzende Wohn- und Birobauten in einem modernen
Mischgebiet. So sind die Grundbedurfnisse in Minchen-Harthof gesichert. Freie Flachen bieten
zusatzliche Entwicklungspotenziale. Bei einer naheren Betrachtung fallen jedoch soziale Unter-
schiede in der Bevolkerung auf. Auf der einen Seite existieren gut situierte Einfamilienhausge-
biete, denen groBe Wohnblocks mit sozial schwachen Bevoélkerungsschichten entgegenstehen.
So bietet Harthof die besagte solide Grundlage fiir einen zukunftsfahigen Standort, auch durch
die Nahe zu BMW, die bei weiteren Personalaufstockungen potenzielle Nachfrager in das
Umfeld des Standortes lockt. Es sollte aber, um die Zukunftsfahigkeit des Standortes weiter
auszubauen, Wert auf eine wirkungsvolle Koordination der moglichen Spannungen zwischen
den Zielgruppen gelegt werden.

Prof. Dr. Elisabeth Merk, Stadtbaurditin Miinchen

Miinchen-Harthof

Bevor wir ein Investment in Betracht ziehen, schauen wir neben den
Makrodaten besonders genau auf die Mikrokriterien, die auf eine
‘\ positive Zukunftsentwicklung hindeuten. Wir lassen uns nicht von
aktuellen positiven Tendenzen leiten, bilden also nicht nur den Status
quo ab. Unser Anspruch ist es, die langfristigen Verinderungen

in unseren Investitionsstrategien bestmaoglich zu antizipieren.

»Eines unserer Ziele als Landeshauptstadt ist es, durchmischte

¢ Stadtviertel zu fordern, die die Vielfalt einer Stadt abbilden.
Stadtviertel, die sich nur bestimmte Schichten leisten konnen, ver-
armen am Ende durch Eintonigkeit und eingeschrinkte Versorgung.”



Fazit #2
Future Invest —
die Investorenperspektive

Eine zukunftsfahige Wohnlage muss nicht zwingend einem
Trendviertel angehéren. Sie ist auch in einfachen oder durchschnittlichen
Stadtbezirken zu finden — und zwar dann, wenn sie Versorgung und
Anbindung bestmdglich gewahrleistet. Der Erfolgsfaktor Infrastruktur ist damit
unabhangig von kurzfristigen Trends. Gerade Lagen in einfacheren
Stadtbezirken kénnen einer breiten Zielgruppe nachhaltigen Wohnraum bieten
und punkten mit moderateren Kaufpreisen.
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#3

,Der Mix macht’s“ — zukunftsstarke
Wohnlagen miissen Makro-

und Mikrokriterien berticksichtigen

Was ist zukunftsfahiger? Die Basis-Mikrolage in Top-Makrolage oder umgekehrt? ,,Makro” geht
nicht ohne ,Mikro”. Doch kann eine Mikrolage allein funktionieren? Wenn das Quartier an
Bedeutung gewinnt, kédnnen dann die Stadt und der urbane Raum, in denen es liegt, vernach-
lassigt werden?

Unsere Untersuchungen ergeben: Es ist der Mix, der ausschlaggebend fir die Wahl der Wohn-
lage ist. Den Mix zu vernachlassigen hieBe, dass eine Mikrolage im Fokus der Standortfindung
bei Nachfragern stiinde und und die Bedeutung des Makrostandortes negiert wirde. Es muss
also durchaus von einem ,Top-down-Prinzip” gesprochen werden. Ein intakter, wirtschaftlich
stabiler Makrostandort mit vielfaltigen Angeboten weckt das grundsatzliche Interesse. An-
schlieBend folgen Mikrokriterien, die das unmittelbare Wohnen im Alltag beeinflussen, wie
eine gute Lebensmittelversorgung, OPNV-Anbindung usw. Besonders deutlich wird dieser Zu-
sammenhang am Beispiel der Motivation fir einen Ortswechsel.

Motivation fur einen Ortswechsel

1. Optimierung des Privatlebens > Partnerschaften, familidre Griinde

2. Optimierung von Freizeit und Lebensqualitat > Work-Life-Balance

3. Optimierung der beruflichen Moglichkeiten > Jobwechsel

4. Optimierung der Ausbildungsmaoglichkeiten > Studium/Ausbildung

Prinzipiell gibt der Makrostandort im Falle der Kriterien ,Work-Life-Balance”, , Jobwechsel” so-
wie ,Studium/Ausbildung” die Tendenz vor. Diese Indikatoren sind alle mit dem Makrostandort
und nicht mit dem Mikrostandort verknipft. Ein Mikrostandort gibt seltener den Ausschlag zum
Beispiel fir die Arbeitsplatzwahl. Dennoch kann es auch an einem schwacheren Makrostandort

attraktive Wohnlagen fir Immobilieninvestments geben, wie das nachfolgende Praxisbeispiel
verdeutlicht.



Praxisbeispiel Gelsenkirchen-Buer

Gelsenkirchen gilt als schwacher Makrostandort in Deutschland. Auch im Wealthcap Scoring
wurden lediglich 24 Punkte erreicht. Gerade die Variablen Wirtschaftskraft, Beschaftigung und
Innovationskraft als wichtige Indikatoren fur die ékonomische Entwicklung sind mit jeweils
einem Punkt gering ausgepragt. Auch die Bevélkerungsprognose ist verhalten, bis 2030 wird
fur Gelsenkirchen ein moderater Einwohnerriickgang um 4,1% erwartet. Der Strukturwandel
von der Montanindustrie hin zu einer Wissens- und Dienstleistungsgesellschaft scheint noch
nicht abgeschlossen.

Die Mikrolage Buer, im nordlichen Teil Gelsenkirchens gelegen, verfiigt tber eine bemerkens-
werte Haufung gehobener Wohnlagen. Sie verfugt Uber kleinstadtischen, teilweise landlichen
Charakter, umgeben von kleineren Waldgebieten, Ackerland sowie Griin- und Parkanlagen.
Der direkte Anschluss an die Natur ist einer der groBen Pluspunkte (5 Punkte beim Kriterium
Grin- und Erholungsflachen im Mikroscoring), was aber der schnellen Erreichbarkeit der Innen-
stadt nicht entgegensteht. Die OPNV-Anbindung ist mit 4 Punkten Uberdurchschnittlich gut.

4y

Y Makroscoring Gelsenkirchen

1. Wirtschaftskraft der Wohnlage*
10. Innovationskraft 2. Sicherheit 9. Neubau- 2. OPNV-
projekte Anbindung
9. bemografie = ﬁg%ckhevi\{lng— 8. Kaufpreis- 3. Schulische
entwicklung Erstbildung
8. Kaufpreis- 4. Beschéftigung
entwicklung 7. Mietpreis- 4. Lebensmittel-
entwicklung versorgung
7. Mietsteigerungs- 5. Einwohner-
potenzia wachstum _
5 e hitne 6. Griin- und ) 5. Gastronomie-
Woh-nungsnachfrage Erholungsflachen angebot

Mikroscoring Gelsenkirchen-Buer

1. Attraktivitat

*Die Mikrovariable , Attraktivitat der Wohnlage” wird im Modell ibergewichtet, da sie sich aus verschiedenen Subkriterien zusammensetzt.
Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Daten von RIWIS bulwiengesa und Weitere (s. Seite 14).
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Gelsenkirchen-Buer

Von Geschosswohnungsbau, vorzugsweise im Zentrum, bis hin zu Einfamilienhausern sind die
Wohnformen vielfaltig. Viele jingere Paare und Familien wohnen im Stadtteil. Die Gastronomie
ist stark ausgepragt, eine nahe gelegene Versorgung mit Lebensmitteln ist sichergestellt. Mit
einem Mikroscoring von 33 Punkten liegt Buer im oberen Mittelfeld und kann als durchaus at-
traktive Mikrolage fur Investoren bezeichnet werden.

Somit ist Buer ein gutes Beispiel fir einen funktionierenden Mikrostandort in einem eher schwa-
chen Makrostandort. Der Stadtteil gilt als eine der besten Wohnlagen Gelsenkirchens. Und es
gibt durchaus noch Potenzial: In einem 10-Jahres-Plan hat die Stadt Gelsenkirchen die wei-
tere Aufwertung des Stadtteils Buer festgeschrieben. Ein eigens zu installierender City-Manager
soll die Vernetzung der Stadtverwaltung mit Geschaftstreibenden, Eigentimern und Investo-
ren weiter starken. Dabei geht es nicht nur um stadtebauliche MaBnahmen, sondern auch um
weitergehende Handlungsfelder wie Veranstaltungsmanagement, Marketing und Werbung fur
die Buersche Innenstadt, Mobilitat und Erreichbarkeit sowie Sicherheit und Ordnung.

\,Urbane Zentren aus der zweiten und dritten Reibe bieten
interessante Chancen, wenn der Mikrostandort passt.

Auch wenn Stidte auf den ersten Blick weniger attraktiv erscheinen,
existieren oft attraktive Mikrolagen mit tollen Immobilien und
lohnender Perspektive.”

Andre Schmoller, Geschiftsfiibrer der Domicil Real Estate GmbH

@' ., Viele Stiadte profitieren von ibrer wirtschaftlichen Stdirke, die sie
‘ibr se zum Anziehungspunkt fiir Menschen macht. Wohnlagen in

den grofSen deutschen Metropolen wurden fiir Investoren aufgrund
sebr hober Preise zunehmend unattraktiv. Ist die Makrolage schwach,
kommen nur ausgewdhlte Mikrolagen fiir ein Investment in Frage.
Diese zu ermitteln und ibre langfristige Zukunftsstirke einzuschitzen
ist unsere Mission.*

Michael Stiiber, Head of Asset Management und Real Estate Services bei Wealthcap



Fazit #3
Future Invest —
die Investorenperspektive

Ein Mix aus Makro- und Mikrokriterien starkt die nachhaltige
Perspektive eines Standorts. Die Standortpotenziale hangen von
beiden Kriteriensets ab. Gerade bei starken Makrostandorten werden Mikrokriterien
zunehmend vernachlassigt. Wer die Bedeutung beider Seiten kennt
und beurteilen kann, sichert sich héhere Renditechancen und eine
hohere Robustheit seines Investments bei wirtschaftlichen Abschwiingen.
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#4
Deutsche D-Stadte

spielen beim Thema Wohnen
in der A-Liga

Die Kategorien A-, B-, C- und D-Stadt sind in der Immobilienbranche allseits beliebte Einteilun-
gen fur Deutschlands urbane Zentren. Gerade die A-Stadte, alle sieben sind Metropolen, stehen
dabei stets im Fokus.

Fur Investoren in Wohnimmobilien, die langfristig, d. h. mit einem Zeithorizont von zehn Jahren
und mehr, investieren, stellt sich bei jeder Investitionsentscheidung die Frage: Kommen nur
A-Stadte in Betracht? Oder bieten kleinere Standorte ebenso attraktive Zukunftschancen?

Die vier Klassen deutscher Stadte!

- A-Stadte: wichtigste deutsche Zentren mit nationaler und z.T. internationaler
Bedeutung. In allen Segmenten groBe, funktionsfahige Markte.

- B-Stadte: GroBstadte mit nationaler und regionaler Bedeutung.

- C-Stadte: wichtige deutsche Stadte mit regionaler und eingeschrankt nationaler
Bedeutung, mit besonderer Ausstrahlung auf die umgebende Region.

- D-Stadte: kleine, regional fokussierte Standorte mit zentraler Funktion
fir ihr direktes Umland; geringeres Marktvolumen und geringerer Umsatz.

Die Antwort hierauf ist klar: Kleinere Stadte konnen locker mit den groBen mithalten. Hat bei
Gewerbeimmobilien die GroBe einer Stadt noch starke Bedeutung, beispielsweise fiir Buro-
immobilienkomplexe, Idsst sich dieser Schluss fur Wohnimmobilien nicht ziehen.

Im Wealthcap Scoring zeichnen sich viele kleinere Standorte durch sehr starkes Makro- und
Mikroscoring aus. Sie verfligen Uber wirtschaftliche und wissenschaftliche Starke und sind somit
attraktiv fur eine breite und oftmals junge Schicht. Dazu entwickeln sie sich in der Regel dyna-
mischer als vergleichsweise saturierte GroBstadte. Ein Effekt, der sich, wie unser Scoring zeigt,
regionenunabhdngig beobachten l&sst.

1 A-, B-, C- D-Stadte gemaB RIWIS-Klassifizierung.
2 Quelle: Fraunhofer IAO mit Zahlen des Statistischen Bundesamtes.



Praxisbeispiel Jena-Zentrum

Die Stadt Jena Uberzeugt in unserem Scoring mit starken Werten. Im Makroscoring erzielt Jena
mit 39 Punkten insgesamt Bestwerte u.a. bei Wirtschaftskraft, Sicherheit und Innovationskraft.
Mit einer Einwohnerzahl von etwas Gber 100.000 gehért sie in das Cluster der kleinen D-Stadte.
Die Universitatsstadt zahlt zu den sogenannten Schwarmstadten, die im Altersbereich zwischen
20 und 34 Jahren einen starken Zuzug aufweisen. Mit einem Wachstum von 27,5 % in dieser
Alterskohorte gehort Jena mit Abstand zur Spitze der deutschen Zuzugsstadte.!

Die Top-Mikrolage Jena-Zentrum (42 Punkte) besteht klassisch aus dem historischen Kern der
Stadt und ist von guten bis sehr guten Wohnlagen gepragt. Aber auch jingere, stadtbild-
pragende Gebaude, wie zum Beispiel der Jentower, formen neben alteingesessenen Institu-
tionen wie den Gebduden der Friedrich-Schiller-Universitat den Mikrostandort. Naturgemaf
kann der Stadtteil zudem einen hohen infrastrukturellen Versorgungsgrad aufweisen. Gerade
bei wichtigen Indikatoren wie der OPNV-Anbindung erzielt Jena-Zentrum absolute Bestwerte.

Makroscoring Jena

1. Wirtschaftskraft

Mikroscoring Jena-Zentrum

1. Attraktivitat
der Wohnlage*

10. Innovationskraft N 2. Sicherheit 9. Neubau- 2. OPNV-
‘~‘ projekte vv Anbindung
9. Demografie "". 3. ﬁg%ckhev‘\{lng- 8. Kaufpreis- /' |‘ ‘ 3. Schulische
‘ Erstbildung

Al'liw

an

8. Kaufpreis-

4. Beschéftigung
entwicklung

5. Einwohner-
wachstum

7. Mietsteigerungs-
potenzial

6. Nachhaltige
Wohnungsnachfrage

entwicklung .“
W=l
“'l?

7. Mietpreis-
entwicklung

5. Gastronomie-

angebot

4. Lebensmittel-
versorgung

6. Griin- und
Erholungsflachen

1 Quelle: Wealthcap und Fraunhofer, DNA des Erfolges. Stadt der Zukunft 2040. Investorenchance Minchen
*Die Mikrovariable , Attraktivitat der Wohnlage” wird im Modell ibergewichtet, da sie sich aus verschiedenen Subkriterien zusammensetzt.
Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Daten von RIWIS bulwiengesa und Weitere (s. Seite 14).
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., Das Praxisbeispiel Jena zeigt, dass zukunftsstarke Wohnlagen
uch abseits der groffen Metropolen zu finden sind.

Im Management unserer Fonds setzen wir bei der Standortwabhl
bewusst auf wirtschaftliche und demografische Erfolgsfaktoren,
unabhdingig von der GrofSe einer Stadt. Mit planbar starken Assets
im Portfolio werden wir unserem Performanceversprechen
gegeniiber unseren Investoren am besten gerecht.”

Gilbert Horst, Head of Portfolio Management Real Estate bei Wealthcap

Eine Moglichkeit zur weiteren Attraktivitatssteigerung besteht in der Reorganisation vieler
Gebaude im Zusammenhang mit einer Zentralisierung der Universitatsflachen. Diese frei wer-
denden Areale stellen ein zusatzliches Potenzial fur weiteren Wohnraum und somit fir die
Weiterentwicklung des bereits heute sehr attraktiven Stadtteils dar. Dies kann der Mikrolage
einen weiteren Qualitatsschub verleihen.

Die Top-Werte des Jenaer Stadtteils Zentrum unterstreichen die Zukunftsfahigkeit dieses Stand-
orts, obwohl der Makrostandort als D-Stadt nicht im absoluten Fokus steht. Es gilt jedoch, dem
hohen Anteil der jungen Bevolkerung und damit auch der dadurch entstehenden nattrlichen
Fluktuation eine Zielgruppendiversifizierung entgegenzusetzen, womit Kontinuitat, Langlebig-
keit und auch Zukunftsfahigkeit in einem Mikrostandort etabliert werden kénnen.

Jena-Zentrum

,Viele Marktteilnebmer denken auch bei Wobhnimmobi-

\ /'lien in der gangigen ABCD-Stddtecluster-Logik.
Die GrofSe einer Stadt ist aber kein Erfolgskriterium fiir
die Attraktivitdt ihrer Wobnimmobilien.”

Dr. Heike Piasecki, Niederlassungsleiterin Miinchen, bulwiengesa AG



Fazit #4
Future Invest —
die Investorenperspektive

Viele D-Stadte schneiden im Wealthcap Scoring genauso gut ab
wie groBBe Metropolen. Sind die entscheidenden Indikatoren positiv,
bestehen Chancen auf eine Aufwertung des Stadtviertels —
und fur Investoren besteht die Mdglichkeit, von vergleichsweise glinstigen
Einstiegspreisen kleinerer Stadte zu profitieren.
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#5

Diversifizierte Wirtschaftsstarke und
Innovation bei bezahlbarem
Wohnraum - resilient und erfolgreich

Deutsche Metropolen mit internationaler Bekanntheit gelten als Marke fiir besondere Starken.
Berlin ist die Start-up-Hochburg, Miinchen die Stadt der DAX-Konzerne. Die Handelsstadt Ham-
burg mit ihrem Hafen ist verkehrsgtinstig gelegen als Drehscheibe zwischen den Kontinenten.
Doch haufig sind die Riesen anfallig gegentber wirtschaftlichen Einbrtichen einzelner Branchen.
Die Nachhaltigkeit schneller Aufwertungen auch an den Wohnungsmarkten bleibt begrenzt aus-
sagekraftig fur die langfristige Zukunftsperspektive. Zudem geht gerade in den Top 7 flr breite
Teile der Bevolkerung stlickweise Lebensqualitat verloren. Stetig steigende Mieten treiben Fami-
lien aus der Mittelschicht an die finanzielle Belastungsgrenze. Extreme Nachverdichtungen brin-
gen die Infrastruktur zum Erliegen und machen Viertel und Quartiere unattraktiver im taglichen
Leben. Allgemeingltige Dilemmata erfolgreicher Stadte? Nicht unbedingt.

Viele erfolgreiche Makrostandorte kommen Investoren nicht als Erstes in den Sinn. Dabei haben
sie sich haufig Uber viele Jahre stark entwickelt und sind aufgrund einer guten Branchendiversi-
fizierung wirtschaftlich robust, damit weniger anfallig gegentber wirtschaftlichen Ruckschlagen.
Eine stetig positive Bevolkerungs- und Beschaftigungsentwicklung ist die Folge — mit MaB und
Mitte, so dass Infrastruktur, ansassige Unternehmen und Wohnungsmarkt organisch mitwachsen
kénnen. So schaffen es vermeintlich unattraktivere deutsche Stadte im Wealthcap Scoring auf
Spitzenplatze und sollten damit verstarkt in den Blick der Investoren rticken.

Praxisbeispiel Hannover-Linden-Nord

Die Landeshauptstadt Hannover verfuigt Uber eine ausgewogene Wirtschaftsstruktur und zeich-
net sich durch ein breites Spektrum dynamischer Branchen aus. Im Gesundheits- und Sozial-
wesen, im verarbeitenden Gewerbe und im Handel arbeiten die meisten Beschaftigten. Positiv
hervorstechendes Merkmal ist neben dem Arbeitsmarkt das stetige Einwohnerwachstum und
die damit einhergehende nachhaltige Wohnungsnachfrage. Alle drei Variablen erzielen jeweils
fanf Punkte in unserem Makro-Scoring. Insgesamt erreicht Hannover 41 Punkte und liegt damit
im Spitzenfeld. Gleichzeitig ist Hannover renommierter Universitatsstandort. Die hohe Anzahl
der Anmeldung neuer Patente untermauert die Innovationsstarke. Auch groBe Namen gehéren
zum Wirtschaftsstandort: So produziert VW in Hannover-Stocken seine Nutzfahrzeuge.



Die Landeshauptstadt von Niedersachsen ist zudem international bekannter Messestandort.
lhre verkehrsgiinstige Lage im Zentrum Europas sorgt fur eine sehr gute Erreichbarkeit. Die
~Hannover-Messe” ist zur Marke geworden — sie ist die weltweit fihrende Ausstellung der
Industrie. Aber auch die CeBIT, die groBte Messe fir Informationstechnik, lockt Gaste aus aller
Welt und unterstreicht den Wert zukunftsorientierter Technologien am Standort.

Besonders begehrte Stadtteile waren bisher die List — mit der Lister Meile —, die Stidstadt und das
Wohnviertel Zoo. Allerdings ist das Zooviertel mittlerweile auch die teuerste Lage, so dass Han-
noveraner dort bereits ausweichen. Ein interessanter Mikrostandort ist Hannover-Linden-Nord.
Er befindet sich in unmittelbarer Nahe zu den Flissen Leine und Ihme und ist nur wenige
Kilometer vom Stadtkern entfernt. Viele Klinkerbauten entstanden nach dem Zweiten Welt-
krieg und pragen aktuell Teile des Viertels. Alte Miethauser mischen sich mit Neuem. Auf dem
friheren Hanomag-Geldnde stehen heute hochwertige Eigentumswohnungen mit Loft.

N
llll? Makroscoring Hannover Mikroscoring Hannover-Linden-Nord

N[/

1. Attraktivitat
1. Wirtschaftskraft der Wohnlage*

10. Innovationskraft 2. Sicherheit 9. Neubau- 2. OPNV-

projekte Anbindung
9. Demografie /

3. Erschwing-

lichk 8. Kaufpreis- 3. Schulische
ichkeit entwicklung Erstbildung
8. Kaufpreis- 4. Beschéftigung
entwicklung 7. Mietpreis- 4. Lebensmittel-
entwicklung versorgung
7. Mietsteigerungs- 5. Einwohner-
potenzial wachstum - _
. 6. Griin- und 5. Gastronomie-
6. Nachhaltige Erholungsflachen angebot

Wohnungsnachfrage

*Die Mikrovariable , Attraktivitat der Wohnlage” wird im Modell ibergewichtet, da sie sich aus verschiedenen Subkriterien zusammensetzt.
Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Daten von RIWIS bulwiengesa und Weitere (s. Seite 14).
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Hannover-Linden-Nord

Das zeigt, welch rasche Wende der Stadtteil in den vergangenen zehn Jahren genommen hat:
(noch) erschwinglich und modern, aber nachts ist es — trotz quirliger Kneipen und Restaurants —,
recht ruhig. Das Mikroscoring zeigt eine hohe Attraktivitat des Stadtteils insbesondere bei der
schulischen Erstbildung und dem Gastronomieangebot. Insgesamt erreicht Hannover-Linden-Nord
25 Punkte im Wealthcap Scoring. Durch mehrere — teils marode — Altbauten ergeben sich
komplexe Maéglichkeiten zur Neugestaltung einzelner Ensembles. Ein gutes Potenzial zur Weiter-
entwicklung der Mikrolage.

, Mit mebr als einem Fiinftel der Wirtschaftskraft ist der

Wirtschaftsraum Hannover der entscheidende Motor fiir

i »Innovation und Wachstum in Niedersachsen. Gleichzeitig
bietet die Stadt eine hohe Lebensqualitat und erschwinglichen
Wobnraum. Erfolgskriterien, die Hannover in den nichsten
Jabren noch stiarker in den Fokus riicken sollten.*

Sabine Tegtmeyer-Dette, Landeshauptstadt Hannover, Erste Stadtritin und
Wirtschafts- und Umweltdezernentin

»Hannover ist bei vielen Investoren nicht auf dem Zettel.
Dabei besticht es als Messe- und Wirtschaftsmetropole
mit kurzen Wegen, hoher Branchenvielfalt und durchaus
bezahlbarem Wobnraum.*

Sebastian Zehrer, Leiter Research Wealthcap



Fazit #5
Future Invest —
die Investorenperspektive

Attraktivitat erschlieBt sich oft auf den zweiten Blick.
Schaffen es Metropolen aufgrund stetiger Verdichtung nicht mehr,
die Lebensqualitat flachendeckend hoch zu halten, kann Hannover

das Paradoxon idealer Wohnlagen in vielen Mikrolagen aufldsen.
Bezahlbarer Wohnraum an einem wirtschaftlich starken Standort.
Dabei ist es aufgrund seiner stetigen positiven wirtschaftlichen
Entwicklung gerade fir langfristig orientierte Investoren interessant.
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Das Fazit —

was zukunftsstarke, nachhaltig
wettbewerbsftiahige Wohnlagen auszeichnet

Die Antwort auf die Frage, was zukunftsstarke Wohnlagen
auszeichnet, ist komplex und lasst sich nicht pauschal oder gar
vollstandig fur alle Wohnimmobilien zwischen Sylt und Oberst-
dorf beantworten. Mit der vorliegenden Studie haben wir den-
noch nach Gemeinsamkeiten gesucht, die zukunftsfahige und
langfristig rentable Wohnlagen auszeichnen, und diese Erfolgs-
kriterien genauer untersucht.

Dabei haben wir zehn Makrolage- und neun Mikrolagekriterien
mit besonders groBem Einfluss auf die Zukunftsfahigkeit von
Wohnimmobilien identifiziert. Mit unserem eigens entwickel-
ten Wealthcap Scoring wurden diese Makro- und Mikrofak-
toren bewertet.

Dabei treten teils Uberraschende Erkenntnisse zutage, die in
griffigen Thesen anhand funf konkreter Praxisbeispiele sowohl
am oberen als auch am unteren Ende der gegenwartigen Be-
liebtheitsskala von Makro- und Mikrostandorten beispielhaft
erldutert werden:

- Zukunftsstarke Wohnlagen stellen die Bedurfnisse
der Menschen in den Mittelpunkt
(Praxisbeispiel: Freiburg-Vauban)

- Nachhaltige Erfolgsfaktoren zeichnen zukunftsstarke
Wohnlagen aus, nicht kurzfristige Trends
(Praxisbeispiel: Minchen-Harthof)

- ,Der Mix macht's” — zukunftsstarke Wohnlagen
muUssen Makro- und Mikrokriterien berticksichtigen
(Praxisbeispiel: Gelsenkirchen-Buer)

- Deutsche D-Stadte spielen beim Thema Wohnen in der
A-Liga (Praxisbeispiel: Jena-Zentrum)

- Diversifizierte Wirtschaftsstarke und Innovation bei
bezahlbarem Wohnraum - resilient und erfolgreich
(Praxisbeispiel: Hannover-Linden-Nord)

Ein standardisiertes Analyseinstrument wie das Wealthcap
Scoring kann nur aus der Vogelperspektive auf die mehr oder
weniger zukunftsfahigen Mikro- und Makrolagen blicken. Fur
eine Einschatzung der Zukunftsfahigkeit eines Investments ist
dartber hinaus die genaue und detailgetreue Betrachtung je-
des einzelnen Objekts unerlasslich.

Nichtsdestotrotz kann die Studie und ihr Scoring Investoren
eine erste und wichtige Indikation geben, welche Makro- und
Mikrolagen sich aus langfristiger Investorenperspektive am
ehesten als zukunftsfahig erweisen dirften und auf welche
Kriterien mit besonderer Aufmerksamkeit geachtet werden
sollte. Wohnimmobilien sind und bleiben ein begehrtes Invest-
mentziel, das in den Portfolios langfristig orientierter institu-
tioneller Kapitalanleger weiterhin starkes Gewicht finden wird.
Angesichts der in bestimmten Teilmarkten stark gestiegenen
Preisniveaus kommt es jedoch mehr denn je darauf an, selektiv
zu investieren und dabei langfristig zukunftsfahige von kurz-
fristigen, rein spekulativen Investments zu unterscheiden.

Dazu mag die vorliegende Studie hilfreiche Anhalts- und
Orientierungspunkte bieten. Aus der Perspektive langfristig
orientierter Investoren lassen sich somit auch Ansatze fir eigene
Anlagestrategien ableiten.
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Die Details —

die Scoring-Ergebnisse im Einzelnen

Makrolagen-Scoring

A-Stadte

Berlin

Hamburg

Disseldorf

Frankfurt am Main

KéIn

Minchen (Praxisbeispiel)
Stuttgart

C-Stadte

Aachen

Augsburg

Freiburg (Praxisbeispiel)
Heidelberg

Mainz

Regensburg

Kiel

Rostock

B-Stadte

Dortmund

Dresden

Essen

Hannover (Praxisbeispiel)
Karlsruhe

Leipzig

Ndrnberg

D-Stadte

Leverkusen
Jena (Praxisbeispiel)
Passau

Gelsenkirchen (Praxisbeispiel)

Rosenheim
Wolfsburg
Ulm
Wirzburg



Mikrolagen-Scoring

Freiburg #1

Vauban (Praxisbeispiel)
Haslach-Gartenstadt
Hochdorf

Munzingen
Altstadt-Mitte

Oberau

Gelsenkirchen #3

Buer (Praxisbeispiel)
Schalke-Nord

Resse

Scholven

Neustadt

Altstadt

Hannover #5

Linden-Nord (Praxisbeispiel)
Isernhagen-Sud
Marienwerder
Vahrenheide-Ost
Marktkirche

BodekerstraBe

Miinchen #2

Harthof (Praxisbeispiel)
Sudliche Auffahrtsallee
Pariser Platz
Graggenau, Bezirk 3
Brunnbach

Harlaching, Bezirk 4

Jena #4

Zentrum (Praxisbeispiel)
Nord

Winzerla
Weningenjena

Cospeda

Zwatzen
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Die Details —
die Scoring-Ergebnisse im Einzelnen

Ergebnisse im Detail
fir die Makrowohnlage, Beispiel Miinchen

Variable

Messung

Zeitraum

Einheit

Wert
Standort

Vergleichs-
wert!

Veranderung BIP insgesamt
in Mio. EUR

Einbruchsfalle je
100.000 Einwohner

Anteil Mietkosten
am Einkommen

Prozent-
Punkte

Prognose Einwohnerwachstum
bis 2030

Nachhaltige
Wohnungsnachfrage

Deckung des zusatzlichen
Wohnungsbedarfs bis 2035

Prognose
bis 2035

Mietsteigerungs-
potenzial

Prognose Wohnungsmieten Bestand
(EUR/gm) bis 2022 p.a. im Vgl.
zur 10-Jahres-Historie

2018-2022,
2007-2017 fur
Vergleichswert

Prognose Kaufpreise Eigentums-
wohnungen (EUR/gm) bis 2022 p.a.
im Vgl. zur 10-Jahres-Historie

2018-2022,
2007-2017 fur
Vergleichswert

Anteil Einwohner im erwerbs-
fahigen Alter (15-64 J.) im Vgl. zum
Bundesdurchschnitt

Patentanmeldungen je
100.000 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte

1 Vergleichswert: Bundesdurchschnitt, auBer 7., 8. - diese jeweils auf Makroebene in der untersuchten Stadt.

Gesamt



Ergebnisse im Detail
fir die Mikrowohnlage, Beispiel Munchen-Harthof

Variable

Messung

Zeitraum

Einheit

1. Attraktivitat der
Wohnlage,
aggregierte Kennzahl

Subkriterien: Fernumzugsvolumen,

raumliche Einbettung, bauliche Struktur,
Bevolkerungszusammensetzung, Statusva-
riablen (Milieus, Typologie, Zahlungsindex)

Anzahl OPNV-Verbindungen im
Baublock, Umkreis von 500 m,
Gewichtung je Verkehrsmittel

Anzahl Grundschulen im Baublock,
Umkreis von 500m

4. Lebensmittel-
versorgung

Summe VKF in gm, im Baublock,
Umkreis von 500 m

Anzahl Gastronomieeinrichtungen
im Baublock, Umkreis von 500 m

6. Grin- und

Anteil in % Grun- und
Erholungsflachen

Entwicklung der Wohnungsmieten
Bestand (EUR/gm),
2018 vs. 2016

Erholungsflachen
7 Mietpreisentwicklung
8 Kaufpreisentwicklung

Entwicklung der Angebotspreise
Bestand (EUR/gm), 2018 vs. 2016

Anzahl Wohneinheiten
in Planung und im Bau

Wert Standort Score
101,5 4

13,3 1

21,6 4

1.633,2 2

3,5 2

7 3

47,9 5

31,5 3

38,0 4

1 OPNV: 6ffentlicher Personennahverkehr.
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Die Publikationen —
Researchveroffentlichungen
von Wealthcap

DNA des Erfolges. Stadt der Zukunft 2040. Investorenchance Miinchen.

Was macht Munchen und andere Stadte erfolgreich und zukunftsfahig? Damit befasst sich die
Wealthcap Studie ,DNA des Erfolges. Stadt der Zukunft 2040. Investorenchance Minchen.”,
die wir gemeinsam mit der Fraunhofer-Gesellschaft erstellt haben. Unser Ziel ist es, das Erfolgs-
rezept der Stadt der Zukunft zu ,entschlisseln”. Basis daftir sind der Morgenstadt City-Index
der Fraunhofer-Gesellschaft mit seinen vier Dimensionen Innovation, Lebensqualitat, Resilienz
und Umweltverantwortung sowie spannende Expertenmeinungen aus Forschung, Politik und
Wirtschaft.

Weitere Publikationen finden Sie unter expertise.wealthcap.com
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Der Einfachheit halber verwenden wir in der vorliegenden Studie
.Future Locations — Wohnlagen mit Perspektive” das generische Maskulinum.
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