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45 Jahre bulwiengesa-Immobilienindex

Immobilienpreise steigen trotz Wirtschaftseinbruch um 3,6 Prozent

¢ Ohne Pause: bulwiengesa-Immobilienindex steigt seit 16 Jahren

¢ Wohnungsmarkte mit deutlichen Preisaufschlagen, Kaufobjekte beson-
ders teuer

¢ Homeoffice hat kaum Einfluss auf Buromieten

¢ Einzelhandelsmieten sinken inzwischen deutlich

e Seit 45 Jahren die hochsten Preissteigerungen: Miunchen

Berlin/Miinchen, 28. Januar 2021 — Der heute vorgelegte bulwiengesa-Immobilienindex 2021
beschreibt zum 45. Mal in Folge die Immobilienpreisentwicklung in Deutschland: Seit sage
und schreibe 16 Jahren steigen die Immobilienpreise. Selbst der konjunkturelle Einbruch im
vergangenen Jahr fihrt nur teilweise zu sinkenden Preisen. Allerdings schwécht sich das
Wachstum bereits seit 2018 ab, im vergangenen Jahr wie erwartet besonders deutlich.

Die Ergebnisse flir 2020 auf einen Blick:

e Gesamtindex (segmentiibergreifend): 3,6 Prozent (2019: 5,2 Prozent)
e Teilindex Wohnen: 5,0 Prozent (2019: 5,8 Prozent)
e Teilindex Gewerbe: 0,7 Prozent (2019: 4,0 Prozent)

Die Methodik und die lange Reihe, in dem der bulwiengesa-Immobilienindex erhoben wird,
machen ihn zu einem wichtigen Gradmesser fir nachhaltige Entscheidungen in Immobilien-
markt, Stadtentwicklung und Geldpolitik. Die Daten flieken unter anderem in die Preisindizes
der Deutschen Bundesbank ein.

Jan Finke, Projektleiter fir den Immobilienindex bei bulwiengesa: ,,/m Jahr 2020 waren viele
gegenldufige Entwicklungen zu beobachten. Der grolRe generelle Preiseinbruch blieb jedoch
aus. Die Verdnderungsraten des Immobilienindex sind vergleichbar mit denen der Jahre 2071
bis 2013, bleiben aber deutlich vor den Lehman-Jahren 2009/2010.“

Gewohnt und gekauft wird auch in der Krise

Die Preise im Wohnungsmarkt steigen erneut deutlich an. Preistreiber Nummer eins bleiben
die Kaufobjekte, Egal ob Kaufpreise flir Reihenhduser (+7,5 %), Grundstlickspreise fur Einfami-
lienhduser oder Neubau-Eigentumswohnungen (beide +5,8 %). Dagegen ist der Mietanstieg
bei Wohnungen im Neubau (+3,4 %) und Bestand (+2,3 %) im deutschen Durchschnitt ver-
gleichsweise moderat.

Niedrige Hypothekenzinsen bei Nachfrageliberhang sowie angespannte Mietwohungsmarkte
in den Ballungsraumen préagen seit Jahren den deutschen Wohungsmarkt.

Andreas Schulten, Generalbevollmachtigter bei bulwiengesa: ,,Anders als in Marktzyklen der
1980er- und 1990er-Jahre liegen die Fertigstellungszahlen sowoh! fiir Wohnungen als auch
fiir Biiros konstant unter der Nachfrage. Ein blasentypisches Uberangebot baut sich nicht auf.
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Einige Marktreaktionen dlrften daher nur kurzfristig Bestand haben. Das Zinsniveau wird vo-
raussichtlich eher stagnieren, Preisriickgdnge sind aufgrund der zu geringen Bautétigkeit
kaum zu erwarten. Daher werden Preise und Mieten fiir Wohnungen und Biiros auch in den
néchsten Jahren leicht anziehen, wenn auch mit verminderter Kraft. “

Buromarkt: ,,Geschittelt, nicht geriihrt!“

Lautete im vergangenen Jahr die Uberschrift noch ,Biiro-Boom ohne Ende*, hat sich das Bild
nun deutlich verandert. Seit 2010 stiegen die Bliromieten an, Leerstande tendierten in einigen
Stadten gegen null, die Biroflachengesuche konnten kaum bedient werden. Die Corona-Pan-
demie bedeutete fir den Buroimmobilienmarkt zunéchst abrupt: Homeoffice und Expansions-
stopp. Folglich gaben die Biromieten in Citylagen durchschnittlich erstmals seit 2009 um -0,8
% leicht nach. Hauptfaktor hierflir war die eingeschrankte Méglichkeit von Vor-Ort-Vermietun-
gen und eine abwartende Haltung bei einigen GroRknutzern — der Blroflachenumsatz sank im
Vergleich zum Vorjahr um -28,3 %. Zeitgleich ist der Buroflachenneuzugang um +22,7 % ges-
tiegen und weist den hdchsten Wert seit 2003 auf. Beides trifft besonders die A- und B-Stadte,
in denen die Leerstande leicht steigen.

Andreas Schulten: , Wichtig ist die langfristige Einordnung dieser Zahlen: Die Flachenumsétze
der A- und B-Mérkte entsprechen derzeit in etwa immer noch dem 30-fdhrigen Mittelwert seit
7990, die Leerstandszahlen in A- und B-Stédten liegen bei lediglich 40 % des Krisenjahres
2010. Bislang hat sich der Biiromarkt nur kréftig geschlittelt, in den Grunaziigen ist er jedoch

¢ w“

weitesgehend robust und ,nicht gertihrt".

bulwiengesa-Immobilienindex
1975 bis 2020 fur Gesamtdeutschland*
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Minus im Einzelhandel schon vor Corona

Die Lockdown-Phasen sorgen fiir Umsatzeinbriiche im Einzelhandel und in der Folge zu di-
versen Geschaftsaufgaben. Dabei hatte sich ein grundlegender Strukturwandel der Einzelhan-
delslandschaft bereits ohne Corona-Effekt in den Vorjahren angedeutet. Folglich fielen die
Einzelhandelsmieten in 1a-Lagen bereits in den letzten beiden Jahren leicht, 2020 dann deut-
lich um -2,2 %. Weitere langfristige Mietreduktionen sind in Innenstadtlagen absehbar, da Wa-
renbeschaffungs- und Personalkosten wenig Einsparpotenzial bieten. Der Markt fir Gewerbe-
immobilien bleibt insgesamt indifferent.
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Preise fiir Gewerbegrundstiicke reagieren auf hohe Logistik-Nachfrage

Dynamisch aufwarts im Gewerbeindex verlaufen die Grundstiickspreise mit einer Steigerung
von +4,5 %. Seit 2014 sind regelméalkig hohe Steigerungsraten zwischen +4,0 % und + 8,7 %
festzustellen. Die hohe Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken begriindet sich in der unver-
andert hohen Immobilieninvestment-Nachfrage, wie auch in der spezifischen Nachfrage nach
Logistikimmobilien. Spatestens in der Krise zeigte sich die hohe Systemrelevanz dieses Wirt-
schaftsbereichs. Zudem nahm der der E-Commerce wéhrend des Lockdowns 2020 um rund
15 % zu.

Mieten und Preise von Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland

DEUTSCHLAND-WEST inkl. Berlin (West) DEUTSCHLAND GESAMT
Absolutwerte Veranderungsraten Absolutwerte Veranderungsraten
1975 1990 1975 - 1990 1990 2020 1990 - 2020 2019 - 2020
(Euro/qm) insgesamt p. a. insgesamt p.a.

Eigentumswohnungen 1.313 2.053 56,3 % 3,0% 2.026 4.974 145,5 % 3,0% 58 %

Reihenhauser (Euro) 128310 212.295 65,5 % 3,4 % 206.087 471.874 129,0 % 2,8% 75 %

Miete Erstbezug 4,12 6,81 65,3 % 3,4 % 6,79 12,62 85,9 % 21% 34 %

Wiedervermietung 2,54 517 1035% 4,9 % 4,49 995 121,6% 2,7% 23%

Eigenheimgrundstticke 106 235 1215% 54 % 152 384 1521 % 31% 5,8 %

Einzelhandel 1a-Lage 33,80 68,74 103,4 % 4,8 % 55,67 76,12 36,7 % 1,0 % 22 %
Einzelhandel Nebenlage 10,74 18,39 712% 3,7% 16,47 14,70 -10,7 % -0,4 % 0,1% %
Blromieten City 6,21 10,99 77,0 % 39 % 12,33 14,43 17,0 % 0,5 % -0,8 % .§’
Gewerbegrundstiicke 69 123 793 % 4,0 % 106 186 75,6 % 1,9 % 45% §
bulwiengesa-Immobilienindex gesamt 80,3 % 4,0 % 83,6 % 2,0% 3,6% E
Wohnen 791 % 4,0 % 126,8 % 2,8% 5,0 % %
Gewerbe 81,9 % 4,1 % 29,6 % 0,9 % 0,7 % ©

Seit 45 Jahren die hochsten Preissteigerungen: Minchen

In den Immobilienindex flielken die Daten der 125 RIWIS-Stadte ein, deren Immobilienmarkte
bulwiengesa laufend analysiert; in der langen Berechnung von 1975 bis 1990 waren es 49
westdeutsche Stadte. Die Tabelle zeigt die grokten und niedrigsten jahrlichen Preissteigerun-
gen Uber alle Segmente dieser 49 Stadte.

Rangfolge der @-Veranderungsrate
seit 1975 - alle Segmente

Rang Stadt @ p.a. Rang Stadt Q p. a.
1 Minchen 41% 40 Bochum 2,2%
2 Regensburg 35% 41 Essen 2,2%
3 Rosenheim 34% 42 Wuppertal 2,2%
4 Frankfurt(Main) 3,3% 43 Bremen 21 %
5 Wiesbaden 33% 44 Bielefeld 2,1 %
6 Augsburg 3,2% 45 Duisburg 2,1% ¥
7 Mainz 31% 46 Krefeld 20% 2
8 Heidelberg 3,1% 47 Saarbriicken 2,0% §
9 Stuttgart 31% 48 Hildesheim 1,9% &
10 Trier 3,0% 49 Siegen 1,9 % i§
Anmerkung: nur Stadte in Westdeutschland 8
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Ausblick

In der Immobilienwirtschaft kristallisierten sich die Segmente Wohnen und Logistik als die sta-
bil wachsenden Mérkte heraus. Auch in den kommenden Jahren werden die Segmente Woh-
nen, Biro und Logistik flir Anleger und Investoren risikodrmer sein als etwa das Hotelsegment
oder der stationare Einzelhandel. Neben dem weitgehend stabil verlaufenden Einzelhandel
mit Waren des taglichen Bedarfs sind Mixed-Use-Immobilien der Schlissel fiir einen gewerb-
lichen Immobilienmarkt mit neuen Wachstumsaussichten.

Uber den bulwiengesa-Immobilienindex:

Der bulwiengesa-Immobilienindex analysiert die Immobilienmarktentwicklung in Deutschland auf Basis
von 49 westdeutschen Stadten seit 1975 und 125 deutschen Stadten seit 1990. Die Ergebnisse des
bulwiengesa-Immobilienindex basieren auf der umfangreichen Datensammlung von bulwiengesa und
der unabhangigen Gutachtertéatigkeit mit der Erstellung von Standort- und Marktanalysen. Diese Daten-
basis wird jahrlich durch gezielte empirische Erhebungen, Befragungen vor Ort und Zeitungsanalysen
erganzt und in der RIWIS-Datenbank publiziert. Der bulwiengesa-Immobilienindex wird auf Basis dieser
Daten jahrlich berechnet und aktualisiert. Die neun Nutzungsteilmérkte werden bei der Berechnung
des Index gleichgewichtet. Neben dem Gesamtindex wird sowohl fir den Wohn- als auch fiir den ge-
werblichen Immobilienmarkt ein Teilindex angegeben.

Ansprechpartner: Jan Finke, finke@bulwiengesa.de, Telefon 0201-87 46 96-63

Uber bulwiengesa:

bulwiengesa ist in Kontinentaleuropa eines der grofden unabhdngigen Analyseunternehmen der Immo-
bilienbranche. Seit fast 40 Jahren unterstitzt bulwiengesa seine Partner und Kunden in Fragestellungen
der Immobilienwirtschaft, unter anderem durch Standort- und Marktanalysen, fundierte Datenservices,
strategische Beratung und mafkgeschneiderte Gutachten. Aussagekréftige Einzeldaten, Zeitreihen,
Prognosen und Transaktionsdaten liefert das Informationssystem RIWIS online. Die Daten von bulwien-
gesa werden u. a. von der Deutschen Bundesbank fiir EZB und BIZ verwendet.

Pressekontakt

bulwiengesa AG

Sigrid Rautenberg

Wallstr. 61 Tel.: 030-278768-24

10179 Berlin rautenberg@bulwiengesa.de




