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43 Jahre bulwiengesa-Immobilienindex

Zyklus fallt aus — Immobilienpreise steigen seit 14 Jahren

* Immobilienpreise steigen 2018 um 5,6 Prozent

* Wohn- und Gewerbeimmobilienindex ndhern sich wieder etwas an

* Kaufpreise von Wohnimmobilien und Grundstiicken steigen schneller als
Mieten

* Uberproportionale Preissteigerung bei Biiroimmobilien in A-Stadten

Berlin/Miinchen, 31. Januar 2019 — Der heute vorgelegte bulwiengesa-Immobilienindex 2019
beschreibt zum 43. Mal in Folge die Immobilienpreisentwicklung in Deutschland. Die Metho-
dik und die lange Reihe, in dem er erhoben wird, machen ihn zu einem wichtigen Gradmes-
ser fUr nachhaltige Entscheidungen in Immobilienmarkt, Stadtentwicklung und Geldpolitik.
Die Daten flieRen unter anderem in die Preisindizes der Deutschen Bundesbank ein.

Die Ergebnisse fur 2018 auf einen Blick:

* Gesamtindex (segmentlibergreifend): 5,6 Prozent
¢ Teilindex Wohnen: 6,8 Prozent
¢ Teilindex Gewerbe: 3,1 Prozent

Damit weist der bulwiengesa-Immobilienindex nun seit 14 Jahren in Folge ein positives Vor-
zeichen auf. In den letzten funf Jahren lag die jéhrliche Verdnderungsrate bei knapp Uber
funf Prozent. Projektleiter Jan Finke: ,,Der Immobilienindex ist wieder enorm gestiegen,
wenngleich nicht im selben Ausmal’ wie im Rekordjahr 2017. Schon seit 2009 Ubertrifft das
Wachstum des Immobilienindex die Inflation. Der Abstand ist zwar auf dem niedrigsten Ni-
veau der letzten funf Jahre, aber mit 3,7 Prozentpunkten immer noch immens.“ Der Grund ist
die erhohte Inflation und das langsamere Wachstum des Immobilienindex.

Wohnen

Der Wohnungsmarkt bleibt die treibende Kraft im bulwiengesa-Immobilienindex. Der Teilin-
dex Wohnen steigt mit 6,8 Prozent (Vorjahr: 8,3 Prozent) erneut massiv an. Im Vorjahresver-
gleich schwéachen sich jedoch bei vier der finf ausgewerteten Variablen' die Steigerungsra-
ten ab. Nur Reihenhduser Ubertreffen das Ergebnis aus dem Jahr 2017. Das Funfjahresmittel
legt auf 6,5 Prozent zu.

Ralf-Peter Koschny, Vorstand bei bulwiengesa: ,Niemand héatte fir moglich gehalten, dass
die Preise im Segment Wohnen mit solcher Ausdauer steigen. Auch der aktuelle Immobilien-
index zeigt deutliche Zuwéchse bei den Kaufpreisen von Eigentumswohnungen, Reihenh&u-
sern und Grundsticken in vielen Stadten. Aber obwohl die Kaufpreise starker als die Mieten
steigen, kann von flaichendeckenden Uberhitzungen nicht die Rede sein. Die wirtschaftlichen
Fundamentaldaten stiitzen nach wie vor die aktuelle Entwicklung.*

1 Die Variablen im Segment Wohnen sind: Eigentumswohnungen Neubau, Wohnungsmiete Neubau,
Wohnungsmiete Wiedervermietung, Reihenhaus, Grundstiick Einfamilienhaus
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Der erneute Indexanstieg zeigt Steigerungsraten in allen Stadtklassifikationen. Am starksten
steigt der Wohnimmobilienindex in A-Stadten mit 7,9 Prozent, in den B- bis D-Stadten relativ
homogen zwischen 5,5 bis 6,0 Prozent. Dabei steigen die Kaufpreise von Neubau-
Eigentumswohnungen, Reihenh&usern sowie Grundsttickspreise fur Einfamilienhduser in den
A-Stadten am stdarksten. Auch in der gesamten Betrachtung ist hier der Anstieg bei den
Kaufpreisen, lber alle Stadtetypen hinweg, starker als bei den Wohnungsmieten.

Interessant bei der Analyse der Wohnungsmiete ist, dass die D-Stadte prozentual am meis-
ten zulegen: die Neubaumieten um 5,8 Prozent, die Bestandsmieten um 3,7 Prozent — Preis-
steigerungen strahlen nun deutlicher bis in regionale Zentren ab.

Gewerbe

Der Gewerbeindex zeigt zwei Gesichter. Auf der einen Seite findet sich im Segment Einzel-
handel das einzige Minus: Um 0,2 Prozent sanken die Einzelhandelsmieten in 1a-Lagen. In
den Einzelhandelsnebenlagen gab es einen Preiszuwachs um 1,3 Prozent. Auf der anderen
Seite steigen die beiden Variablen Biromiete und Gewerbegrundstiicke deutlich um jeweils
5,6 Prozent. So erreicht der Gewerbeindex insgesamt ein deutliches Plus von 3,1 Prozent.

Ralf-Peter Koschny: ,Gerade im Gewerbemarkt konzentrieren sich viele Akteure auf die wirt-
schaftlichen Zentren. Das erklart die hohen Wachstumsraten flir Biromieten um acht Prozent
und Gewerbegrundstiicke um sieben Prozent in den A-Stadten. Auf der anderen Seite zeigt
aber auch das minimale Absinken der Einzelhandelsmieten in den Toplagen, dass nicht
mehr jeder noch so hohe Preis bezahlt wird.“

Index fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien
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Die Konjunkturprognosen der flihrenden Wirtschaftsforschungsinstitute haben sich nach
dem Ruckgang der Fruhindikatoren, insbesondere der Geschéftserwartungen, zuletzt einge-
tribt. Gestltzt wird der Immobilienmarkt unter anderem durch einen stabilen Arbeitsmarkt.
Zudem wird die positivere Bevolkerungsentwicklung der Stadte gegentiber dem landlichen
Raum auch kiinftig fir anhaltende Nachfrage nach Wohn- und Arbeitsstatten in den Zentren
sorgen. Eine kurzfristige Ausweitung des Immobilienangebots wird durch den Mangel an

2



) bulwiengesa

Arbeitskraften, Grundstlicken und mittelfristig durch Versorgungsengpésse bei natirlichen
Rohstoffen begrenzt.

Begunstigt wird der Immobilienmarkt weiterhin von der expansiven Geldpolitik. So ist mit
einer ersten behutsamen Zinsanhebung frihestens zum Jahresende zu rechnen. Bedingt
durch die hohe Preisdynamik bleibt aus Investorensicht das Potenzial fir reale Preissteige-
rungen trotz glinstiger Finanzierungsbedingungen in den kommenden Jahren begrenzt. Die
Gefahr grokerer Marktkorrekturen ist bei anhaltendem Nachfrageiberhang in den Kernmark-
ten jedoch gering. Allerdings wirde eine restriktivere Geldpolitik als vom Markt erwartet das
Risiko von Marktriicksetzern erhdhen.

Uber den bulwiengesa-Immobilienindex:

Der bulwiengesa-Immobilienindex analysiert die Immobilienmarktentwicklung in Deutschland auf Ba-
sis von 50 westdeutschen Stadten seit 1975 und 125 deutschen Stadten seit 1990. Die Ergebnisse des
bulwiengesa-Immobilienindex basieren auf der umfangreichen Datensammlung von bulwiengesa und
der unabhéngigen Gutachtertatigkeit mit der Erstellung von Standort- und Marktanalysen. Diese Da-
tenbasis wird jahrlich durch gezielte empirische Erhebungen, Befragungen vor Ort und Zeitungsanaly-
sen ergdnzt und in der RIWIS-Datenbank publiziert. Der bulwiengesa-Immobilienindex wird jahrlich be-
rechnet und aktualisiert. Die neun Nutzungsteilmarkte werden bei der Berechnung des Index gleich-
gewichtet. Neben dem Gesamtindex wird sowohl fiir den Wohn- als auch fiir den gewerblichen Immo-
bilienmarkt ein Teilindex angegeben.

Ansprechpartner: Jan Finke, finke@bulwiengesa.de, Telefon 089 — 232376-43

Uber bulwiengesa:

bulwiengesa ist in Kontinentaleuropa eines der groRen unabhdngigen Analyseunternehmen der Im-
mobilienbranche. Seit Uber 30 Jahren unterstiitzt bulwiengesa seine Partner und Kunden in Fragestel-
lungen der Immobilienwirtschaft, unter anderem durch Standort- und Marktanalysen, fundierte Daten-
services, strategische Beratung und makgeschneiderte Gutachten. Aussagekraftige Einzeldaten, Zeit-
reihen, Prognosen und Transaktionsdaten liefert das Informationssystem RIWIS online. Die Daten von
bulwiengesa werden u. a. von der Deutschen Bundesbank fir EZB, BIZ und OECD verwendet.
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