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Immobilienpreise steigen etwas langsamer 
 
40 Jahre bulwiengesa-Immobilienindex: 
Aktuell längste positive Marktdynamik seit den 1970er-Jahren – 
aber nicht die stärkste 
 

• Wohnimmobilien bleiben auf Wachstumsniveau von 4,2 % 
• Kaufpreise steigen schneller als Mieten im Wohnungsmarkt 
• Gewerbeimmobilienpreise steigen um 2,6 %  

 
Berlin/München, 26. Januar 2016 
 
Der heute vorgelegte neue bulwiengesa-Immobilienindex beschreibt zum 40. Mal in Folge 
die Immobilienpreisentwicklung. Die Methodik und die lange Reihe, in dem er erhoben wird, 
machen ihn zu einem wichtigen Gradmesser für nachhaltige Entscheidungen in Immobilien-
markt, Stadtentwicklung und Geldpolitik; die Daten fließen unter anderem in die Preisindizes 
der Deutschen Bundesbank ein. Die Ergebnisse aus den nun ergänzten Jahresdaten von 
2015 zeichnen für den aktuellen Zyklus ein positives Bild. Nachdem von den 1970er Jahren 
bis Mitte der 1990er Jahre deutliche Wellenbewegungen mit hoher Dynamik im Immobilien-
zyklus zu sehen waren, folgte bis Mitte der 2000er Jahre eine Zeit mit kurzfristigerer Volatili-
tät, welche zu Umsicht mahnte. Im aktuellen Immobilienzyklus hält das bemerkenswert kon-
stante Wachstum deutlich länger an. Bereits seit elf aufeinanderfolgenden Jahren weist der 
bulwiengesa-Immobilienindex eine steigende Preisentwicklung auf.  
 
In der aktuellen Berechnung für das Jahr 2015 können segmentübergreifend +3,7 % Wachs-
tum verzeichnet werden (Wohnungsmarkt +4,2 %; Gewerbemarkt +2,6 %). Somit fallen die 
Steigerungen etwas geringer als im Vorjahr aus, bestätigen aber das Niveau der Jahre 2011 
– 2013. Die Schere zwischen Immobilienpreiszuwachs und steigenden Lebenshaltungskos-
ten (Inflationsrate: +0,3 %) hat sich vergrößert. 
 
Die Ausgangsbedingungen auf dem deutschen Immobilienmarkt haben sich im Vergleich 
zum Vorjahr nur wenig verändert. Dreh- und Angelpunkt bleibt die konjunkturbelebende 
Niedrigzinspolitik der EZB. bulwiengesa-Vorstand Thomas Voßkamp kommentiert dazu: „An-
leger müssen bei den derzeit niedrigen Zinserwartungen rentable Investitionsgüter finden. 
Und das sind Immobilien.“ Ein Ende der Finanzpolitik, die den Immobilienmarkt befeuert, ist 
derzeit nicht in Sicht, der Leitzins bleibt trotz der FED-Erhöhung bei 0,05 % und der Strafzins 
für Bankeinlagen wurde mit Ende 2015 noch einmal auf +0,3 % angehoben. 
 
Das bereits hohe Preis- und Mietniveau in A-Städten lässt die Marktakteure auf der Suche 
nach risikoadäquaten Investments immer häufiger auf kleinere Märkte ausweichen. Im Fokus 
stehen Standorte mit angemessener zentralörtlicher Funktion, Wirtschaftskraft und universi-
tären Einrichtungen. Beschäftigtenwachstum und gestiegene Realeinkommen beleben die 
Immobiliennachfrage. Beleg hierfür ist der relativ konstante und homogene Anstieg des bul-
wiengesa-Immobilienindex in B-, C- und D-Städten (2011 – 2015: +10,0 bis +13,0 %; A-Städte 
+17,0 %).  Innerhalb dieser Stadtkategorien gibt es allerdings erhebliche Spannen. 
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Auffallend in den Zahlen ist eine Entkopplung zwischen Kaufpreisen und Mieten. Die Resul-
tate der aktuellen Erhebung spiegeln dabei die allgemeine Entwicklung der letzten fünf Jah-
re wider. So sind die Kaufpreise für Neubauwohnungen seit 2011 in einer Spanne von 24,6 % 
in D-Städten bis zu 30,0 % in B-Städten massiv gestiegen. Im gleichen Zuge konnten die 
Neubaumieten „nur“ zwischen 15,8 % (D-Stadt) und 17,7 % (B-Stadt) zulegen. Im Gegensatz 
zum europäischen Ausland ist Deutschland mit einer niedrigen Eigentumsquote von unter 
50 % weiterhin ein äußerst wichtiger Mietermarkt. Daher ist nachvollziehbar, dass die Politik 
angesichts des deutlichen Mietwachstums versucht, bei nicht ausreichend hohen Fertigstel-
lungszahlen über die Mietpreisbremse regulierend einzugreifen. 
 
Der gewerbliche Immobilienmarkt entwickelt sich im bulwiengesa-Immobilienindex mit ei-
nem Plus von 2,6 % positiv. Im Gewerbeimmobilienmarkt ist die Differenzierung nach Städ-
tekategorien und Assetklassen jedoch ausgeprägter als im Wohnimmobilienmarkt. Es sind 
die A-Standorte, die sehr stark nachgefragt sind. Die gute Konsumlaune treibt die Einzelhan-
delsmieten in 1a-Lagen deutlich an. Internationale Filialisten probieren ihre Konzepte in deut-
schen Top-Lagen aus. Auch der Büromarkt kann in den A-Städten von den gestiegenen Be-
schäftigungsverhältnissen profitieren. Ein deutlicher Leerstandsabbau unterstreicht den 
Trend. Auf der Kehrseite können insgesamt 37 Standorte im Teilindex Gewerbe die Inflati-
onsrate von 0,3 % nicht übertreffen, davon weisen 17 Standorte gar eine leicht negative 
Preisentwicklung auf. Hier handelt es sich vorwiegend um D-Standorte oder auch Standorte, 
die weiterhin vom Strukturwandel betroffen sind. 
 
Ausblick 
 
Der deutsche Immobilienmarkt wird 2016 ein weiteres Mal Preiswachstum zeigen. Denn ob-
wohl der aktuelle Immobilienzyklus weit vorangeschritten ist, gibt es derzeit keine Hinweise 
auf konkrete Immobilienblasen oder ein Ende des Aufwärtstrends. 2016 werden ausländi-
sche Investoren noch stärker aktiv, um Niedrigzins und Währungseffekte zu nutzen. Folglich 
kann sich die zinsinduzierte Entkopplung von Investment- und Mietmärkten fortsetzen. Gute 
Eigenkapitalquoten, hohe Tilgungsraten und lange Kreditlaufzeiten minimieren Kreditaus-
fallwahrscheinlichkeiten. Dennoch sollte stets bedacht werden, dass in Niedrigzinszeiten 
kleine absolute Zinsänderungen drastische Folgen auf die Finanzierungsbedingungen ha-
ben können. Da auch die Preisniveaus europäischer Nachbarstaaten noch nicht erreicht 
sind, liegt ein anhaltendes Wachstumspotenzial für Kauf- und Mietpreise sowie anhaltend 
hohe Immobilieninvestments vor. 
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Über den bulwiengesa Immobilienindex 
 
Der bulwiengesa-Immobilienindex analysiert die Immobilienmarktentwicklung in Deutschland auf Ba-
sis von 50 westdeutschen Städten seit 1975 und 125 deutschen Städten seit 1990. Die Ergebnisse des 
bulwiengesa-Immobilienindex basieren auf der umfangreichen Datensammlung von bulwiengesa und 
ihrer unabhängigen Gutachtertätigkeit mit der Erstellung von neutralen Standort- und Marktanalysen. 
Diese Datenbasis wird jährlich durch gezielte empirische Erhebungen, Befragungen vor Ort, Zeitungs-
analysen und Testkäufe ergänzt und in der RIWIS-Datenbank publiziert. Der bulwiengesa-Immobilien-
index wird auf Basis dieser Daten jährlich berechnet und aktualisiert. 
 
Methodik 
 
Zur Berechnung des bulwiengesa-Immobilienindex werden die Daten der 125 Standorte mit der Ein-
wohnerzahl gewichtet, somit wird sichergestellt, dass sich die funktionalen Strukturen auch durch zeit-
liche und regionale Veränderungen segmentunabhängig abbilden. Der Gesamtmarkt wird hierbei in 
neun Einzelsegmente zerlegt, die den Immobilienmarkt weitgehend repräsentieren: 
 
• Eigentumswohnungen: 

Verkaufspreise Neubau, Erstbezug, mittlere bis gute Lage, 65 – 95 qm Wohnfläche 
• Reihenhäuser: 

Verkaufspreise Neubau, mittlere bis gute Lage, 100 – 120 qm Wohnfläche 
• Neubaumieten: 

Wohnung im Erstbezug, mittlere bis gute Lage, 65 – 95 qm Wohnfläche 
• Wiedervermietung: 

Wohnung im Bestand, mittlere bis gute Lage, 65 – 95 qm Wohnfläche 
• Eigenheimgrundstücke: 

Kaufpreise für gute Lage, ortsübliche Größe 
• Ladenmieten in 1a-Lagen: 

Erdgeschoss, 100 – 200 qm Verkaufsfläche 
• Ladenmieten in Nebenzentren: 

Erdgeschoss, 200 – 400 qm Verkaufsfläche 
• Büromieten: 

Durchschnittsmieten Citylagen, Neuvermietung, gute Ausstattung 
• Gewerbegrundstücke: 

Kaufpreise für mittleren Nutzwert 
 
Die neun Nutzungsteilmärkte werden bei der Berechnung des Index gleich gewichtet. Es werden drei 
Indizes berechnet: Neben dem Gesamtindex wird sowohl für den Wohn- als auch für den gewerbli-
chen Immobilienmarkt ein Unterindex angegeben. 
 
Ansprechpartner: Jan Finke, finke@bulwiengesa.de, 
Telefon 089 – 232376-43, Internet: www.bulwiengesa.de 
 
Über bulwiengesa: 
 
bulwiengesa bewertet die Perspektiven von Immobilienmärkten und einzelnen Liegenschaften auf 
Basis von langjähriger, exakter Daten- und Beratungskompetenz. Mit seiner mehr als 30-jährigen 
Tradition und knapp 80 Mitarbeitern ist bulwiengesa eines der großen unabhängigen Beratungs- und 
Analyseunternehmen für Regionalökonomie und Immobilien in Kontinentaleuropa. Regionale 
Arbeitsschwerpunkte liegen in Deutschland sowie Zentral- und Osteuropa. Das Leistungsspektrum 
umfasst sämtliche Immobilienteilmärkte und -typen (Wohnen, Einzelhandel, Büro, Logistik, Gewerbe, 
Freizeit Sonderimmobilien). Essenziell bedeutende Einzeldaten, Zeitreihen, Prognosen und 



	  

	   	   	   	  4 

Transaktionsdaten liefert das bewährte Informationssystem RIWIS online. bulwiengesa ist beteiligt an 
bulwiengesa appraisal und Zivilarena GmbH. 
 
Pressekontakt 
 
bulwiengesa AG        
Andreas Schulten 
Wallstr. 61   Tel.: 030-278768-0       
10179 Berlin  schulten@bulwiengesa.de 


