) bulwiengesa

46 Jahre bulwiengesa-Immobilienindex

Kein Knick, im Gegenteil: Inmobilienpreise steigen seit 17 Jahren

¢ Immobilienpreise steigen 2021 um 4,6 Prozent — mit groBen Unterschieden
¢ Wohnungsmarkte ziehen weiter an, besonders bei Kaufobjekten

e Biromieten steigen, Leerstande auch

e Sinkflug der Einzelhandelsmieten halt an

e Seit 46 Jahren die hochsten Preissteigerungen: Bayerische Stadte

Berlin/Minchen, 27. Januar 2022 — Der heute vorgelegte bulwiengesa-Immobilienindex 2022
beschreibt zum 46. Mal in Folge die Immobilienpreisentwicklung in Deutschland: Seit nunmehr
17 Jahren steigen die Immobilienpreise. Selbst das coronabedingte Auf und Ab der Konjunktur
seit zwei Jahren fuhrt nur zu partiell sinkenden Preisen. Im Vergleich zu 2020 hat sich das
Wachstum sogar wieder gesteigert.

Die Ergebnisse flir 2021 auf einen Blick:

e Gesamtindex (segmentibergreifend): 4,6 Prozent (2020: 3,8 Prozent)
e Teilindex Wohnen: 5,7 Prozent (2020: 5,2 Prozent)
e Teilindex Gewerbe: 2,1 Prozent (2020: 1,0 Prozent)

Die Methodik und die lange Reihe, in dem der bulwiengesa-Immobilienindex erhoben wird,
machen ihn zu einem wichtigen Gradmesser fiir 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 und Niederlassungsleiter Essen: ,, 20271 hat
sich das Plus im Segment Wohnen noch einmal gesteigert. Im Gewerbebereich sehen wir zwer
voneinander abweichende Entwicklungen: Auf der einen Seite geraten die Einzelhandelsmie-
ten unter Druck, auf der anderen Seite steigen Mieten und Grundstiickspreise bei Bliro- und
Logistiknutzungen. Insgesamt sind die Verdnderungsraten des Immobilienindex vergleichbar
mit denen aus 2014 und 2015, erreichen jedoch nicht die Top-Jahre 2016 bis 2019.“

Und wie geht es weiter? Finke: ,,Das Ziel der Klimaneutralitét wird kostenintensive Neubauten
und Transformationen in den Bestdnden bendtigen. Zusammen mit einer hohen Nachfrage
nach Immobilien erwarten wir auch in den nachsten Jahren anhaltende Preissteigerungen. “
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Nachfrage nach Wohnraum bleibt hoch

Der deutsche Wohnungsmarkt bleibt von hoher Nachfrage gepragt, die mit dem bestehenden
Angebot nicht gedeckt werden kann. Vor allem Kaufobjekte werden massiv nachgefragt. So
steigen die Kaufpreise flir Reihenhduser um 7,8 Prozent, Grundstiickspreise flir Einfamilien-
hauser um 7,6 Prozent und Neubau-Eigentumswohnungen um 6,4 Prozent. Dagegen ist der
durchschnittliche Mietanstieg bei Wohnungen im Neubau (3,6 Prozent) und Bestand (2,2 Pro-
zent) vergleichsweise moderat.

Felix Embacher, Bereichsleiter Research & Data Science: ,Der Wohnungsmarkt bleibt in Be-
wegung. Er verfehlt jedoch Jahr um Jahr die politisch gesetzten Fertigstellungsziele, sodass
sich ein enormer Genehmigungsiiberhang aufgebaut hat. Dabei wére es angesichts der an-
gespannten Wohnungsmdrkte vor allem in den Metropolen notwendig, mehr und vor allem
zielgruppenspezisch und nachhaltig zu Bauen, um kiinftigen Herausforderungen gerecht zu
werden."

Biromarkt: Mieten steigen, Leerstiande aber auch

Die durchschnittlichen Biromieten legen leicht um 1,9 Prozent zu. Preisanstiege werden vor
allem in Neubauprojekten registriert, die derzeit deutlich erhdhte Baukosten aufwenden und
Uberdurchschnittlichen Qualitdtsanspriichen genligen missen, gerade im Hinblick auf Nutzer-
wiinsche und ESG-Kriterien. Dem gegenliber steht ein sich langsam normalisierender Fla-
chenumsatz (+8,5 Prozent im Vergleich zu 2020) und ein deutlich erhohtes Fertigstellungsvo-
lumen (+10,2 Prozent) im Jahr 2021. Auch die Prognose zeigt: Die Pipeline ist gut gefillt. Ein-
zelne Planungsverschiebungen sind aufgrund von Materialknappheit und fehlenden Bauka-
pazitdten wahrscheinlich, aber die generelle Projektumsetzung erscheint zumeist gesichert.
Im Kontext der sich verdandernden Biroarbeitswelt (Homeoffice, Flexible Workspace etc.)
steigt der Leerstand 2021 um mehr als 12 Prozent an. Grund zur Sorge besteht jedoch nicht,
in vielen Markten werden aktuell nur notwendige Fluktuationsreserven im Bereich einer Leer-
standsquote von 4 bis 5 Prozent frei.

Andreas Schulten, Generalbevollmachtigter: ,Die Biiroimmobilienmérkte haben ihre ,Feuer-
taufe’nach dem zwei Jahre andauernden medialen Beschuss zum Thema Homeoffice bestan-
den. Zwar steigt oft die lokale Leerstandsquote — aber fast liberall nur minimal. Gleichzeitig
steigen dennoch die marktiiblichen Mieten, weil es weniger um dje nackte Flache als um ge-
steigerte Qualitdten und neue Arbeitswelten geht. Der Kampf um Arbeitnehmerinnen und Ar-
beitnehmer bleibt das ausschlaggebende Motiv im Bliroimmobilienmarkt. “
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bulwiengesa-Immobilienindex
1975 bis 2021 fur Gesamtdeutschland*
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Einzelhandel im Transformationsprozess

Lockdown, Zugangsbeschrankungen, niedrige Kundenfrequenzen, Umsatzverschiebung in
Richtung Onlinehandel — das Jahr 2021 startet fiir den stationdren Einzelhandel denkbar un-
ginstig. Im Verlauf der zweiten Jahreshélfte hellt sich die Situation auf, sodass vom statisti-
schen Bundesamt ein nominaler Umsatzanstieg um rund 2,7 Prozent (bis November 2021)
berichtet wird. Insgesamt ist der Einzelhandel dem zweiten Jahr unter Pandemiebedingungen
vergleichsweise stabil begegnet. Gleichwohl macht sich der anhaltende Druck auf die Ertrags-
lage im stationdren Einzelhandel bemerkbar, u. a. durch erhdhte Aufwendungen fir Sicher-
heitsmafnahmen, schwierige Beschaffungssituation aufgrund teils eingeschrankter Waren-
verfugbarkeit etc. Wie bereits im Vorjahr sinken die Mieten in allen Stadtkategorien — vor allem
die Spitzenmieten in den 1a-Lagen (-3,0 Prozent), wahrend Neben- und Stadtteillagen (0,0 %)
weniger betroffen sind.

Preise fiir Gewerbegrundstiicke steigen unaufhaltsam

Wieder weisen die Gewerbegrundstiickspreise (+7,4 Prozent) die hochsten Steigerungsraten
unter den analysierten gewerblichen Variablen auf. Seit 2009 steigen die Grundstiickspreise
kontinuierlich an und sind im Prinzip ein Spiegelbild des aktuellen Wirtschaftsmodells und der
rahmengebenden Stadt- und Regionalentwicklung. Konsum benétigt Platz (Produktionsstat-
ten, Verteilzentren, Lagerstéatten), und dieser Platz wird immer knapper. Unter Berlicksichti-
gung einer zu reduzierenden Flachenneuversiegelung werden Grundstiicksneuausweisun-
gen schwieriger. Gerade im Logistikbereich gewinnen Brownfield-Entwicklungen stetig an Be-
deutung und auch scheinbar periphere Logistikregionen steigende Projektvolumina aufwei-
sen, Ubersteigt die Logistiknachfrage das Angebot. So steigen auch die Logistikmieten suk-
zessive an, vor allem in den grolken Ballungsrdumen und verkehrlich gut erschlossenen ver-
stadterten Regionen.



) bulwiengesa

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 2021 1990 - 2021 2020 - 2021
(Euro/qgm) insgesamt p.a. insgesamt p. a.

Eigentumswohnungen 1.313 2.053 56,3 % 30% 2.026 5289 161,0% 31% 6,4 %

Reihenhauser (Euro) 128.310  212.295 65,5 % 3,4 % 206.087 510.628  147,8% 3.0% 7,8 %

Miete Erstbezug 4,12 6,81 65,3 % 34 % 6,79 13,07 92,5 % 2,1 % 3,6 %

Wiedervermietung 2,54 517 103,5% 4,9 % 4,49 1017 126,5% 27 % 22%

Eigenheimgrundstuicke 106 235 121,5% 5,4 % 152 415 1722 % 33% 7,6 %

Einzelhandel 1a-Lage 33,80 68,74 103,4% 4,8 % 55,67 74,04 33.0% 09% -3,0%
Einzelhandel Nebenlage 10,74 18,39 71,2% 3,7 % 16,47 14,67 -10,9 % -04 % 00% =
Buromieten City 6,21 10,99 77,0 % 39% 12,33 14,89 20,8 % 0,6 % 1,9 % g
Gewerbegrundstiick 69 123 793 % 4,0 % 106 200 88,5 % 21 % 74% §
bulwiengesa-Immobilienindex gesamt 80,3 % 4,0 % 92,4% 2,1% 4,6 % 5
Wohnen 791 % 4,0 % 140,0 % 29% 57 % §
Gewerbe 81,9 % 4,1 % 32,8% 0,9 % 21%°

Seit 46 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 lUber alle Segmente dieser 49 Stadte. Bemerkswert ist, dass gleich drei bayerische Stadte

vorne liegen — Mlinchen gefolgt von Rosenheim und Regensburg.

Rangfolge der @-Veranderungsrate

seit 1975 - alle Segmente

Rang Stadt @ p.a. Rang Stadt @ p. a.
1 Maunchen 41 % 40 Bochum 23 %
2 Rosenheim 35% 41 Bremen 22%
3 Regensburg 34% 42 Essen 2,2 %
4 Wiesbaden 33% 43 Wuppertal 22%
5 Frankfurt (Main) 3,3% 44 Bielefeld 2,2%
6 Mainz 33% 45 Duisburg 2,1 %
7 Augsburg 32% 46 Krefeld 2,0 %
8 Heidelberg 32% 47 Saarbricken 2,0 %
9 Stuttgart 3,1% 48 Hildesheim 2,0%
10 Freiburg 30% 49 Siegen 1,9 %

Anmerkung: nur Stadte in Westdeutschland

© bulwiengesainfografik
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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




