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Markt fiir Wohnimmobilien 2025

Blitzumfrage des Deutschen Stadtetages
mit Prognose fiir 2026

Preise stagnierend, Trendwende bei den
Kaufvertragen

In einer Blitzumfrage ermittelte der Deutsche Stadtetag zu Jahresbeginn unter allen Mit-
gliedsstadten ab 50.000 Einwohnerinnen und Einwohnern die Entwicklungstendenzen des
Marktes fur Wohnimmobilien im vergangenen Jahr. Insgesamt 118 Stadte haben sich an der
Umfrage beteiligt.

Ergebnis Umsatzentwicklung

Die Umsatze (Kaufvertragszahlen) liegen bei rund 50 Prozent der Stadte (Spanne von 33
bis 62 Prozent fur bebaute Grundstlicke) Gber dem Niveau von 2024. Insbesondere im Teil-
markt ,Wohnungseigentum” gibt es bei 62 Prozent der angefragten Stadte einen deutlichen
Umsatzzuwachs, verbunden mit einem Preisanstieg. Auch bei unbebauten Wohngrund-
stlicken (Ein-/Zweifamilienhduser sowie Geschosswohnungsbau) ist bei mehr als der Halfte
der Stadte ein Umsatzplus zu erwarten. Lediglich im Teilmarkt ,Geschosswohnungsbau”
wird ein gleichbleibender Umsatz angegeben, der mit einem stagnierenden Preisniveau
einhergeht. So ist nach 2023 eine fortlaufende Revitalisierung des Grundstiicksmarktes in
den Stadten in den letzten 2 Jahren zu verzeichnen. Fallende Umsatzzahlen einhergehend
mit rucklaufiger Preisentwicklung sind bei weniger als 20 Prozent der antwortenden Stadte
zu erwarten. Damit kann fur die Entwicklung der Transaktionen im Segment der Wohnim-
mobilien eine seit 2024 einsetzende Trendwende konstatiert werden.

Preisentwicklungen

Deutlich heterogener stellt sich die Situation bei den Preisentwicklungen dar. Die meisten
Stadte (39 Prozent) melden sowohl fir den Geschosswohnungsbau als auch fiir Ein- und
Zweifamilienhduser stagnierende Werte (Spanne 42 bis 53 Prozent), unter 20 Prozent
melden ricklaufige Werte, die verbleibenden rund 35 Prozent geben steigende Werte an,
sodass bei einer gesamtheitlichen Betrachtung insgesamt von bleibenden bis leicht stei-
genden Preisen auszugehen ist. Anders sieht es bei unbebauten Wohngrundsticken aus.
Mehrheitlich (43 bis 49 Prozent) sehen hier eine Preissteigerung, rund ein Drittel geht von
Stagnation aus und weniger als 20 Prozent (Spanne 14 bis 19 Prozent) vermelden einen
Rackgang. Deutlich ausgepragter stellt sich die Situation bei Wohnungseigentum dar. Hier
erwarten 60 Prozent der sich beteiligenden Stadte eine Preiszunahme, 30 Prozent gehen
von Stagnation aus und lediglich 10 Prozent schatzen eine ricklaufige Wertentwicklung ab.
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Marktentwicklung

Der deutsche Immobilienmarkt erholt sich unter den nach wie vor schwierigen Rahmen-
bedingungen weiter und befindet sich auf dem Weg zu alter Starke, auch wenn die Um-
satze noch unter den langfristigen Mittelwerten liegen. Auch bei den Preisen zeichnet sich
eine positive Entwicklung ab, obwohl hohe Baufertigstellungs- und Finanzierungskosten,
z. T. lange Genehmigungsverfahren und das teilweise geringe Angebot an Bauflachen das
Marktgeschehen beeinflussen.

Datenquelle

Datenquelle fur die vorliegende Untersuchung sind die Kaufpreissammlungen der Gutach-
terausschusse fur Grundstickswerte in den beteiligten Stadten. Diese erhalten aufgrund
gesetzlicher Verpflichtung (§ 195 Baugesetzbuch) unter anderem alle von den Notarinnen
und Notaren beurkundeten Immobilienkaufvertréage. Die vorliegenden Analyseergebnisse
sind eine erste, auf tatsdchlichen Immobilientransaktionen und den dabei gezahlten Kauf-
preisen beruhende Aussage Uber das Marktgeschehen des vergangenen Jahres. Zusatzlich
werden Erwartungen fur das erste Halbjahr 2026 prognostiziert. Die untersuchten Stadte
sind geografisch den Analyseregionen Nord, Ost, Sid und West zugeordnet.

Entwicklung 2025 (Abbildung und Tabelle 1)

Die Abbildung (Seite 5) stellt dar, in wie vielen Stadten prozentual jeweils steigende, kons-
tante oder sinkende Umsatz- oder Preisentwicklungen in den jeweiligen Teilmarkten vor-
handen sind. Die Entwicklungstendenzen sind durch die bekannten Pfeile symbolisiert.
Tabelle 1 (Seite 7 ff.) zeigt die Entwicklungen in den einzelnen Stadten und zusammen-
gefasst in den Analyseregionen. Die Entwicklungen in den einzelnen Stadten sind unein-
heitlich und volatil. In den Analyseregionen Nord und West zeigt der Teilmarkt unbebauter
Wohngrundstucke eine Uberwiegend stagnierende Entwicklung bei Preisen und Umséatzen.
Im Gegensatz dazu verzeichnen bebaute Wohngrundsticke bundesweit durchweg stagnie-
rende bis steigende Preise und Umsé&tze, mit nur wenigen Ausnahmen in einzelnen Stadten
und Regionen.

Far die Metropolen Berlin, Hamburg und Minchen ergibt sich insgesamt eine einheitliche
Tendenz zu stagnierenden bis steigenden Entwicklungen. Lediglich in Berlin ist bei den
unbebauten Grundstucken fur den Geschosswohnungsbau ein Preisrickgang angegeben
worden.

Deutscher Stadtetag — Markt fiir Wohnimmobilien 2025



Prognose 1. Halbjahr 2026 (Tabelle 2)

Fur das erste Halbjahr 2026 liegen aus mehr als 100 Stadten Einschatzungen zur weite-
ren Marktentwicklung vor. Insgesamt werden in allen Analyseregionen Uberwiegend sta-
gnierende bis leicht steigende Umsatz- und Preisentwicklungen erwartet. FUr unbebaute
Wohngrundstiicke zeigen sich vereinzelt auch ricklaufige Umsatze und Preise; so wird
etwa in Ingolstadt ein Rickgang von 5 bis 10 Prozent bei Umsatz und Preis prognostiziert.
Haufig geht ein erwarteter Umsatzriickgang bei unbebauten Grundstiicken mit steigenden
Preisen einher. In den Landeshauptstadten Stuttgart und Dusseldorf wird - &hnlich wie in
Berlin - Uber alle betrachteten Teilmarkte hinweg eine stagnierende Entwicklung erwartet,
wahrend die Perspektiven fir Frankfurt deutlich ginstiger eingeschatzt werden.

Legende fur alle nachfolgenden Tabellen

keine Angabe

Umsatzentwicklung N eherRiickgang eher Stagnation eher Zunahme
(nach Kaufvertragen)
Preisentwicklung VW <-10% Vvooum-10% N um-5%
um+0 %
um +5 % um +10 % >+10 %
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Entwicklungstendenzen in den Stadten (prozentuale Anteile)

Umsatze Preise

Individuelle Bauweise

40%
42%

46%
36%

Geschosswohnungsbau

48% 52%

16%

1- und 2- Familienhausgrundstiicke

52% 49%

14 %

Mehrfamilienhausgrundstiicke

43%
8%

58%

Wohnungseigentum

62% 60%

Deutscher Stadtetag AK Wertermittlung

(Abweichungen von 100 Prozent sind rundungsbedingt.)
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Tabelle 1
Entwicklung der Immobilienmarkte im Jahr 2025

‘ Unbebaute, baureife Grundstiicke ‘ Bebaute Grundstiicke

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau | Familienhduser | familienhauser eigentum

‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise

Region Nord 2 2 ? ” e
Braunschweig ) 7 ? 7
Bremen 7 3N 7 7 7 7 7 7
Bremerhaven 7| 7 7 AN 7 7 . 7
Celle 7 7 7 7 7 7 7
Delmenhorst 7 Y] ) ? N 7 7
Emden r . 7 . 7 7 7 ] 7
Flensburg 7 MM ? ¥ A 7 7 AN
Goslar 7
Greifswald (27 2 A 7 7 r (L)) k)
Hamburg ? o ? 7 7
Hameln 7 7 7 . 7 7 7
Hannover | 7 7 AN . . )
Hildesheim 7 7 7 7 7 7
Kiel 7 7 7
Lubeck A" A N N
Lineburg 7 A" Y] p | N ” r 0\
Oldenburg A} ¥ | A A ? 7 r N
Osnabrick 7 . 7 . 7 7 7 7 . 7
Rostock 7 7 7 7
Salzgitter A} 7 A"} A} A} A A
Schwerin AV A" 87 () 7 N
Wilhelmshaven 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7
Wolfsburg v | v | 7 A} A} A
Regionen Ost, Sud und West siehe folgende Seiten
N
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‘ Unbebaute, baureife Grundstiicke ‘ Bebaute Grundstiicke

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau | Familienhdauser | familienhaduser eigentum

‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise

Region Ost
Berlin AV 7
S V|2 |3 2 2 .
Chemnitz 7 7 MM 7 7 A
Cottbus 7 7 7 )
Dessau-RoBlau ¥ b 7 M A 117 A L 17 N L 17
Dresden 7 MM AY] 7 7 7 7 7
Eisenach r AN N Vv N N N N
Erfurt N N . . N () N N
Frankfurt (Oder) 2 3N 7 7 7 A
Gera 3 b 3 3 2 2 ) 3 b
Gotha A N 7 2 Vv 2 2 ] 27
Halle (Saale) 7 7
Jena 3 Wl 2 M 3 bbb 2 17 3 A
Leipzig A" 7 7 ¥ 7 . 7
Magdeburg AV AV A" A 3
s N (W oA | . 2 | W | 8| 2
Nordhausen ¥ | 7 AN A" MM 7 (L)
Potsdam Y] 7 7 7
suhl 2 . ol ?
Weimar Y] N Y] Y] M 7 A N 7
Zwickau 3 A 3 A ” 2 Vv ”
Regionen Stid und West siehe folgende Seiten
N
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‘ Unbebaute, baureife Grundstiicke ‘ Bebaute Grundstiicke

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau | Familienhduser | familienhauser eigentum

‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise

Region Siid 2 2
Aalen A ) A . ] . A ? A} ?
Aschaffenburg A} A} 7
Augsburg A 7 7 7 ¥ 7
Bad Kreuznach 7 A 7 7
Baden-Baden 2 ) . A ? 7 L) 7 N
Bamberg
Bayreuth 7 AV} A 7 A 7 7
Erlangen 2 ? 7 N 7
Frankfurt am Main ¥ 7 A 7 A 7 7 7
Freiburg 2 ” 3 ” ? 2 ”
Friedrichshafen 7 7 A 7
Fulda 7 . . 7 . ?
Farth 7 7 . 7 A" 7 7
GieBen 2 N 3 ? e
Hanau Y] 7 Y] A ”
Heidelberg 7 7 Nz 7 A"
et I N I B I N R i R R K
Heilbronn AN . . 7 Y] AY] N
Ingolstadt 7 7 A A 7 7
Karlsruhe 7 . . 7 7 7 7 ”
Kassel 7 . 7 A 7 7 AN
Kempten (Allgau) N 2 A N 7 M
Koblenz ? ) 7 ()
Landshut 7 7 7 Y 7 N 7 7
o R 2| 7 7 7172

N
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‘ Unbebaute, baureife Grundstiicke ‘ Bebaute Grundstiicke

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau | Familienhduser | familienhauser eigentum

‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise

Mainz 7 7 (17 7 7 7 r 7 ”
Mannheim 7 b 7 \ 27 ] 7 A v A
Marburg 7 ? 7 A
Minchen 7 ¥ 7 7\ 7
derweinstrage | A | A | o | 3 | A A
Nirnberg ? . 7 () 7 . ” ) ”
Offenburg ? A 7 A A 7
Pforzheim ¥ 7 7 7
Regensburg 3 b 2 ) 2 2 3 2\ . 2
Reutlingen 2 M 2 A 2 A N 27 ” A
Rosenheim 3N 7 7 7
Saarbriicken (17 N 7 A 7 ?
::S;tr:T:\aAr/]e:jblsch 2 2 2
Sindelfingen b AN 7
Speyer A ) o 7 | o 7
Stuttgart 7 N ? 2 2 2
Trier 7 7 7 7 7 7 7
Tabingen 7 N Y 7 7 7 7
Ulm 7 ) 7 N 7 L) 7 N
Wiesbaden 2 A 8 [ W | N » N ” ” 3
Worms 7 A A 7
Warzburg 7 7 | 7 7
Regionen West siehe folgende Seiten

N
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‘ Unbebaute, baureife Grundstiicke ‘ Bebaute Grundstiicke

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau | Familienhduser | familienhauser eigentum

‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise

Region West . . 7 7 7 7 ?
Aachen 7 7 7 7 7 7 ” 7 7 7
Bielefeld 7 7 7 . 7 7 7 7
Bochum AV Y] 7 7 7
Bonn A A" 7 7 7 7
Bottrop 7 7 [\ 7
Dortmund 7 ? 7 . 7 7
Duisburg 7 7 7 ¥ 7 ? 7

Daren

Dusseldorf Y] Y] 7 ” )

Essen ? . 7 7 7 . 7 7 7 ”
Gelsenkirchen AV 7 7 7 ¥ 7 ()
Gladbeck 2 A

Hagen A 7 A 7 ¥ 7 7 7 7 7\
Hamm 7 7 A" N ? 7 7 7 A
Herford ? MM ? r N 7 7 7
Iserlohn ? A ? A M M
Koln Y] Y] 7 ? . ? . ?
Krefeld 7 7 7 ”
Leverkusen 7 7 7 7 ) 7 7 7
Ménchengladbach 2 M 7 M 7 7 )
an der Runr 2 2 2 2 | w 2
Recklinghausen A" A N
Remscheid Y] ] .

Siegen ) 7 7 7 7 N
Solingen 7 7

Witten ? 7 7 ”
Wuppertal N ? A" | | . | 7 7
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Tabelle 2
Prognose: Entwicklung der Inmobilienmarkte
im 1.Halbjahr 2026 (ausgewahlte Stadte)

‘ Unbebaute, baureife Grundstiicke ‘ Bebaute Grundstiicke

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau | Familienhdauser | familienhaduser eigentum

‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise

Region Nord

Braunschweig ) . 7 ? 7

Bremen 7 7 7 7
Bremerhaven 7| 7 7 AN 7 7 . 7
Celle 7 7 7 7 7
Delmenhorst 3 7 7 AY] 7 7

Emden 7 7 Y] 7 7 ”
Goslar

Greifswald A 7 7

Hameln 7 7 7 7 7 7 7 7
Hannover 7 7 7
Hildesheim

Kiel ? 7 7
Libeck Y] A

Lineburg 7 Y] y | 7 ? |
Oldenburg A 2 A A A 2 A
Osnabrack 7 7 7 . . 7 ) 7
Rostock

Salzgitter A" 7 N

Schwerin 7 ? r ”
Wilhelmshaven 7 7 7
Wolfsburg 7 |

Regionen Ost, Sud und West siehe folgende Seiten
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‘ Unbebaute, baureife Grundstiicke ‘ Bebaute Grundstiicke

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau | Familienhdauser | familienhaduser eigentum

‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise

Region OST 3

Berlin ? 7

Brandenburg
an der Havel = 7 7 7 7

Chemnitz

Cottbus ? v | 2 P

Dessau-RoBlau

Dresden 2 7 ? 2

Eisenach 7

Erfurt

Frankfurt (Oder)

Gera 7

Gotha 7

N (NN | N
"4

Halle (Saale)

Jena N ? A

Leipzig

Nordhausen N A N r [\

Potsdam

Suhl . o o . .

Weimar ? ? ? ?

Zwickau ? 7 A

Regionen Sid und West siehe folgende Seiten
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‘ Unbebaute, baureife Grundstiicke ‘ Bebaute Grundstiicke

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau | Familienhduser | familienhauser eigentum

‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise

Region SUD

Aalen a A A 7

Aschaffenburg

Augsburg p 2 ” 2 ” ” ” 2

Bad Kreuznach

Bamberg

Bayreuth 7

Erlangen

Frankfurt am Main ? 2 7 2 7 .
Freiburg

Friedrichshafen

Fulda . o ? 7 7
Farth

GieBBen 7 ] 7 7

Hanau

Heidelberg ? ? r ?
Hodenbein | w [ A | - | 2| »
Ingolstadt 3 7 3 7 3 3 3

Karlsruhe B

Kassel 7 ) 7 A ? 7 7
Kempten (Allgau) ?

Koblenz 7 7
Landshut 7 N 7
Ludwigshafen N 7 3 7 7 3 2 2
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‘ Unbebaute, baureife Grundstiicke ‘ Bebaute Grundstiicke

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau | Familienhduser | familienhauser eigentum

‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise

Mainz A A} 7 7 | 2

Mannheim 7

Marburg 7 7 7

NUrnberg r ]

Offenburg Y] ? 7

Pforzheim

Regensburg

Reutlingen N ) r

Rosenheim | ? ?

Saarbricken 7 ? 2

Schwabisch
Gmund

Sindelfingen 3 v N 3 N 3 N

Stuttgart

Trier ? 2

Tabingen

Ulm A )

NN | NN

Wiesbaden 7

Worms

Wirzburg 7 ? 7

Region West siehe folgende Seite
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‘ Unbebaute, baureife Grundstiicke ‘ Bebaute Grundstiicke

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau | Familienhduser | familienhauser eigentum

‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise ‘Umsatz Preise

Region WEST

Aachen 7 7 7 ? 7 ? 7 7 7

Bielefeld

Bochum

Bonn A A 7 7

Dortmund 7 7 ? | |

Duisburg

Dlren

Dusseldorf

Essen

Gelsenkirchen ? ?

Gladbeck

Hagen Y]

Hamm

Herford 7

N NN N
NN NN

Iserlohn

Koln

NN N (NN N (NN
A

N[N | NN

Krefeld 7 7 7 P 2

Leverkusen

Mulheim
an der Ruhr 3 e

Recklinghausen N Y] Y] ?

Remscheid

Siegen

Solingen 2 7 r ? r ?

Witten

Wuppertal 7 .
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Anhang

Wohnungseigentum (ETW) Neubau;
Durchschnittliche Quadratmeterpreise
Ausgewahlte Stadte Uber 500.000 Einwohner

Mittelwerte ETW Neubau (> 500.000 EW)

12.000
10.000

8.000

6.000
4.000
2.000 ||
0
B HB DO DD D F HH K L M S

m1-122024 wm1-12 2025

Abbildung 1

B = Berlin, HB = Hansestadt Bremen, DO = Dortmund, DD = Dresden, D = DUsseldorf, F = Frankfurt am Main,
HH = Hansestadt Hamburg, K = KéIn, L = Leipzig, M = MlUnchen, S = Stuttgart
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Ausgewahlte Stadte unter 500.000 Einwohner

Mittelwerte ETW Neubau (< 500.000 EW)

14.000
12.000
10.000

8.000

6.000
4.000
2.000 I I I
0
BRB EF FR Kl LA MD Mz

m1-122024 wm1-122025

Abbildung 2

BRB=Brandenburg a. d. H., EF=Erfurt, FR=Freiburg, KI=Kiel, LA=Landshut, MD=Magdeburg, MZ=Mainz
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Wohnungseigentum (ETW) Bestand;
Durchschnittliche Quadratmeterpreise

Ausgewahlte Stadte Uber 500.000 Einwohner

Mittelwerte ETW Bestand (> 500.000 EW)

9.000
8.000
7.000
6.000

5.000

4.000
3.000
2.000
1.000 II
0
B HB DO DD D F HH K L M S

m1-12 2024 m1-12 2025

Abbildung 3
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Ausgewahlte Stadte unter 500.000 Einwohner

Mittelwerte ETW Bestand (< 500.000 EW)

9.000
8.000
7.000
6.000
5.000

4.000

3.000
2.000
- Ii |
0
BRB EF FR HA Kl LA MD Mz

m1-12 2024 m1-12 2025

Abbildung 4
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Abbildung 5

Abbildung 6
( /

arithmetisches
Mittel /
Maximum)

Reihenhauser (Bestand); Durchschnittliche Kaufpreise

Ausgewahlte Stadte Uber 500.000 Einwohner

Mittelwerte RHH Bestand (> 500.000 EW)

1.100.000
1.000.000
900.000
800.000
700.000

600.000

500.000
400.000
300.000
200.000
100.000
0
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Preisspannen Reihenhduser
Bestand (> 500.000 EW)

0 1.000.000 2.000.000 3.000.000 4.000.000 5.000.000 6.000.000

HB | |
DO | |

DD |
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Ausgewahlte Stadte unter 500.000 Einwohner

Mittelwerte RHH Bestand (< 500.000 EW)

1.100.000
900.000

700.000

500.000
300.000
BRB EF FR HA Kl LA MD Mz

-100.000

m1-12 2024 m1-12 2025
Abbildung 7

Preisspannen Reihenhauser
Bestand (Stadte < 500.000 EW)

0 200.000 400.000 600.000 800.000 1.000.000 1.200.000 1.400.000

BRB | |

EF | |
FR | |
HA | |
g | |
A | ]

MD | |

Abbildung8 "% | |
( /

arithmetisches SB
Mittel /
Maximum)
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Rohertragsvervielfaltiger Mehrfamilienhaus

Ausgewahlte Stadte Uber 500.000 Einwohner

Mittelwerte RoE-V MFH (> 500.000 EW)

35
30

25

2
1
1 ‘
0
B HB DO DD D F HH K L M S

m1-12 2024 m1-12 2025

o

(2]

o

wv

Abbildung 9
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Ausgewahlte Stadte unter 500.000 Einwohner

Mittelwerte RoE-V MFH (< 500.000 EW)

BRB EF HA Kl LA MD Mz

m1-12 2024 m1-12 2025

40
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1

wv

1
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Abbildung 10
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