) bulwiengesa

47 Jahre bulwiengesa-Immobilienindex

Immobilienindex steigt noch immer — mit groBem Aber

¢ Immobilienindex steigt 2022 nominal um 4,4 Prozent und sinkt real
e Anstieg der Wohnungskaufpreise verlangsamt sich leicht

e Gewerbegrundstiicke bleiben das Zugpferd beim Preisanstieg

e Erneuter Dampfer bei 1a-Einzelhandelsmieten

Berlin/Miinchen, 30. Januar 2023 — Der heute vorgelegte bulwiengesa-Immobilienindex 2023
beschreibt zum 47. Mal in Folge die Immobilienpreisentwicklung in Deutschland: Seit mittler-
weile 18 Jahren steigen die Immobilienpreise. Erschiittert von Krieg, Inflation, Zinsen und Re-
zessionsangsten sind der Projektentwickler- sowie der Transaktionsmarkt ab dem zweiten
Quartal 2022 praktisch zum Erliegen gekommen. Dennoch kann der Immobilienindex seinen
nominalen Wachstumskurs fortsetzen und unterschreitet den Anstieg des Vorjahres nur ge-
ringfiigig. Jedoch relativiert der Blick auf die Inflationsrate dieses Ergebnis deutlich.

Jan Finke, Projektleiter flir den Immobilienindex und Niederlassungsleiter Essen: ,Der Preis-
anstieg mag auf den ersten Blick erstaunen. Auf den zweijten nicht: Der Arbeitsmarkt ist robust,
Grundstiicke sind weiterhin knapp, zukunftsfahige Objektentwicklungen stark nachgefragt —
kein oder ein nur geringer Leerstand halten dje Preise hoch. Und selbst im gebeutelten Woh-
nungsmarkt stiegen im ersten Halbjahr noch kréftig die Preise. Dazu kommt, dass Projektent-
wickler héchstens im geringen Umfang Preisnachldsse geben kénnen, weil sonst ihre Kalku-
lation nicht mehr aufgeht. “

Die Ergebnisse fiir 2022 auf einen Blick:

e Gesamtindex (segmentibergreifend): 4,4 Prozent (2021: 4,7 Prozent)
e Teilindex Wohnen: 5,2 Prozent (2021: 5,8 Prozent)
e Teilindex Gewerbe: 2,7 Prozent (2021: 2,2 Prozent)

Die Methodik und die lange Reihe, in dem der bulwiengesa-Immobilienindex erhoben wird,
machen ihn zu einem wichtigen Gradmesser flir nachhaltige Entscheidungen in Immobilien-
markt, Stadtentwicklung und Geldpolitik. Die Daten flieken unter anderem in die Preisindizes
der Deutschen Bundesbank ein.
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bulwiengesa-Immobilienindex
1975 bis 2022 fur Gesamtdeutschland*
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* bis 1990 friheres Bundesgebiet, ab 1990 Gesamtdeutschland

Jan Finke: ,Nachdem in den 1990er- und Anfang der 2000er Jahre die Verdnderungsrate des
Immobilienindex zumeist unter der Teuerungsrate lag, prdgten reale Zugewinne das Bild der
letzten 15 Jahre. Doch nun unterschreitet der Immobilienindex die Inflationsrate zum ersten
Mal seit 2008 wieder — bei einer Differenz von 3,5 Prozentpunkten so stark wie seit 1997 nicht
mehr.”

Wohnungsmarkt wachst, aber vermindert

Der Teilindex Wohnen steigt seit 2011 mit mindestens finf Prozent pro Jahr an. Neu ist, dass
im Vorjahresvergleich gleich vier der fiinf ausgewerteten Variablen verringerte Wachstumra-
ten aufweisen. Gerade Einfamilienhausgrundstiicke und Neubau-Eigentumswohnungen sind
betroffen. Einzig die Bestandsmieten wachsen 2022 etwas starker als 2021. Trotz Abschwa-
chung im Jahresvergleich bleiben die Kaufobjekte die Preistreiber. Reihenhauser (+7,4 %), Ein-
familienhausgrundstiicke (+6,1 %) und Neubau-Eigentumswohnungen (+5,5 %) legen trotz
Marktschwankung zu. Dagegen ist der Mietanstieg bei Neubau- (+3,1 %) und Bestandswoh-
nungen (+3,0 %) vergleichsweise moderat.

André Adami, Bereichsleiter Wohnen bei bulwiengesa: , Die Kennwerte zeigen nicht oder noch
nicht die ausgeprdgte Krise, die den Wohnungsmarkt erfasst hat und das Projektvolumen
schrumpfen l&sst. Die Verkdufe im Eigentum sind massiv eingebrochen, wdhrend Mietwoh-
nungen starker gesucht sind. Die nachvollziehbare Zuriickhaltung der Bauherren und Inves-
toren ldsst das Neubauziel von 400.000 Wohnungen jéhrilich in weite Ferne riicken. Das viel
zu niedrige Volumen der neuen KiW-Férderung und die Anhebung des linearen AfA-Satzes
fiir neue Wohngebdude von zwer auf drei Prozent werden kaum Abhilfe schaffen. “

© bulwiengesainfografik
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Biromarkt: Mieten steigen, Renditen geben nach

Hohe Baukosten und ESG-Anforderungen fithren zu einem Anstieg der Biromieten um 3,8 %.
Dabei liegt der Biroflachenumsatz — ein wichtiger Gradmesser der Nachfrage in den groléen
Stadten — oberhalb des Mittelwerts seit 2010. Der Leerstand nimmt Uber alle Markte nur ge-
ringfiigig zu, der Blroflachenneuzugang ist mit finf Prozent im Vergleich zu 2021 leicht ge-
stiegen. Auch wenn die Istwert positiv sind — die Pipeline im Bau befindlicher oder geplanter
Objekte ist sichtbar ausgediinnt. Zudem geraten vor allem Nebenlagen kiinftig starker unter
Druck als zentrale Lagen. Mieterstruktur, Vertragslaufzeit und Lagequalitdt sowie Nachhaltig-
keitsaspekte kommen verstarkt auf die Checkliste der Akteure, bei Mietern ebenso wie bei
Investoren.

Oliver Rohr, Bereichsleiter Biro- und Logistikimmobilien bei bulwiengesa: ,Die steigenden
Renditen im Blromarkt sind Teil eines Preisfindungs- und Einordnungsprozesse, der sich zu-
kiinftig, neben den Kapitalmarktbedingungen, noch stédrker an Nachhaltigkeitskriterien orien-
tieren wird. “

Einzelhandel: Konsumentenstimmung driickt auf den Markt

Neben dem anhaltenden Strukturwandel im Einzelhandel mit latentem Umsatzriickgang im
stationaren Einzelhandel haben vor allem die Innenstadtlagen unter dem Rlickgang der Pas-
santenfrequenzen 2020/2021 enorm gelitten. 2022 kehrten die Passanten wieder vermehrt
zurlick, aber echte Kauflust wollte nicht aufkommen. Denn die Konsumentenstimmung leidet
unter dem drastischen Anstieg der Energiepreise. Eine stabilisierende Wirkung geht derzeit
noch vom robusten Arbeitsmarkt aus, sodass trotz gestiegener Lebenshaltungskosten die
Nachfrage nach Waren des periodischen Bedarfs bzw. ,Fast-moving-consumer-goods* wei-
testgehend stabil bleibt. Gleichwohl findet eine Umlenkung der Nachfrage auf Discounter und
preisgunstigere Handelsmarken statt.

Dr. Joseph Frechen, Bereichsleiter Einzelhandel bei bulwiengesa: ,,Die Konsumenten halten
sich vor allem beim Einkauf hbherwertiger Warengruppen zuriick. Diese werden insbesondere
in Ladengeschéften in Innenstadtlagen angeboten. In der Folge geraten hier die Umséatze un-
ter Druck, was sich zunehmend auf die Hohe der Einzelhandelsmieten bei Neuabschltissen
auswirkt.“

Die Spitzenmieten in den 1a-Lagen (-3,2 %) setzen ihren Rickgang analog zu den Vorjahren
fort, wohingegen Neben- und Stadtteillagen (hominal -0,1 %) moderat betroffen sind. Sinkende
Mieten im Markt konnten Chancen fiir Neuansiedlungen er6ffnen; laufende gewerbliche Miet-
vertrdage bieten zudem Uber Indexmietvertrage haufig inflationsgesicherte Cashflows.
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Gewerbegrundstiicke bleiben gefragt

Die Entwicklung der Gewerbegrundstlickspreise (+7,6 %) bleibt das Zugpferd unter den ana-
lysierten gewerblichen Variablen. In einer globalisierten Welt missen Waren von A nach B
transportiert werden sowie Vorprodukte ,just in time“ an der Verarbeitungsstatte vorliegen.
Doch geschlossene Hafen und unterbrochene Lieferketten im Zeichen von Pandemie und Uk-
raine-Krieg zeigten die Anfélligkeit des globalen Handels. Umso mehr drangt der Markt auf
regionale Lagerstatten und Transportketten. Solo-Abhangigkeiten im weltweiten Transport-
netz werden gegen multiple Bezugskandle getauscht und sorgen flr eine hohe Nachfrage
gewerblicher Flachen in Deutschland. Der Markt fur Logistikimmobilien befindet sich im Re-
kordmodus: Nachfrage, hohes Bauvolumen und stetig steigende Normen lassen nicht nur
Grundstulickpreise, sondern auch die Mieten steigen. Doch auch der Logistiksektor wird die
hemmenden Finanzierungsprobleme weiterhin spiliren, was mittelfristig flir héhere Preise
sorgt.

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 2022 1990 - 2022 2021 - 2022
(Euro/gm) insgesamt p.a. insgesamt p. a.

Eigentumswohnungen 1.313 2.053 56,3 % 3,0% 2.026 5.581 175,4 % 32% 55 %

Reihenhduser (Euro) 128.310  212.295 65,5 % 3,4 % 206.087 550.322 167,0% 3,1% 7.4 %

Miete Erstbezug 4,12 6,81 65,3 % 3,4% 6,79 13,46 98,2 % 22% 3,1%

Wiedervermietung 2,54 5,17 103,5 % 4,9 % 4,49 10,50 1339 % 2,7 % 3,0 %

Eigenheimgrundstuicke 106 235 121,5 % 5,4 % 152 441 189,5 % 3,4 % 6,1 %

Einzelhandel 1a-Lage 33,80 68,74 1034 % 4,8 % 55,67 71,25 28,0 % 0,8 % -32%
Einzelhandel Nebenlage 10,74 18,39 712 % 3.7% 16,47 14,65 11,1 % -0,4 % -01% %
Blromieten City 6,21 10,99 77,0 % 3,9% 12,33 15,61 26,6 % 0,7 % 3,8 % E’
Gewerbegrundstiick 69 123 79,3 % 4,0% 106 215  103,0% 22 % 76% §
bulwiengesa-Immobilienindex gesamt 80,3% 4,0 % 101,2 % 2,2% 4,4 % E
Wohnen  791%  40% 1528%  29% 52% 3
Gewerbe 81,9 % 4,1 % 36,6 % 1,0% 2,7 % ©

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 unabhéangigen Gutachtertatigkeit 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 fiir den Wohn- als auch fiir den ge-
werblichen Immobilienmarkt ein Teilindex angegeben.

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

bulwiengesa ist in Kontinentaleuropa eines der grofen unabhangigen Analyse- und Beratungsunter-
nehmen der Immobilienbranche. Seit 40 Jahren unterstitzt bulwiengesa seine Partner und Kunden in
Fragestellungen der Immobilienwirtschaft, unter anderem durch Standort- und Marktanalysen, fundierte
Datenservices, strategische Beratung und makgeschneiderte Gutachten. Aussagekréftige Einzeldaten,
Zeitreihen, Prognosen und Transaktionsdaten liefert das Informationssystem RIWIS online. Die Daten
von bulwiengesa 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




