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Hauskauf jetzt
wieder lohnt
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EDITORIAL
Lieber Leser, Liebe Leserin

n Rainer Maria Rilkes be-

rihmtem Gedicht ,,Herbst-

tag“heifltes: ,Werjetzt kein

Haus hat, baut sich keines

mehr.“ Eine dhnliche Stim-

mung mag sich derzeit bei

dem einen oder anderen Im-

mobiliensuchenden breit-

machen. Hohe Kaufpreise,

immer hohere Baukosten
sowie die seit 2022 deutlich gestiegenen
Zinsen machen einen Erwerb fiir viele
schwierig. Dennoch traiumt die Mehrheit
hierzulande weiter von den eigenen vier
Winden. 97 Prozent der Menschen in
Deutschland wiinschensichlaut einer Um-
frage des Immobilienfinanzierers Interhyp
Wohneigentum. Doch inzwischen neh-
men bei so manchem Interessenten die
Bedenken zu, dass die besten Zeiten fir
Kiufer schon wieder vorbei sein kénnten.
Immer mehr Deutsche halten einen Haus-
oder Wohnungskauf fiir unbezahlbar.
Doch trotz aller geopolitischen Unsicher-
heiten wichst die Nachfrage nach Immo-
bilien wieder. In den acht grofiten deut-
schen Metropolen stieg das Suchaufkom-
men im zweiten Quartal 2026 gegentiber
dem Vorquartal leicht um zwei Prozent.
Das Neugeschift in der Baufinanzierung
wuchs in den vergangenen Monaten deut-
lich — auch aus Sorge, dass die Zinsen wei-
ter steigen werden. Nicht mehr nur Grof3-
stidte sind dabei gesucht. Die Kauf- und
Mietpreise legen mittlerweile auch in klei-
neren Stiddten und auf dem Land zu, wie
das Portal Immoscout24 jiingst berechnet
hat. Auffillig ist zudem, dass mehrere
Stidte nach Preisrickgingen zu Jahresbe-
ginn wieder steigende Angebotspreise
verzeichneten. ,Der Kaufmarkt zeigt im
zweiten Quartal eine klare Stabilisierung®
sagt Immoscout24-Geschiftsfithrerin
Gesa Crockford. Gleichzeitig werden die
Rahmenbedingungen fiir Kdufer eher
schwieriger. Die Zeiten, in denen eine Im-
mobilie generell deutliche Wertzuwichse
versprach, sind vorbei. So miissen Interes-
senten heute genauer hinschauen als noch
vor wenigen Jahren, wenn sie beim Immo-
bilienkauf langfristig Verluste vermeiden

Impressum

wollen. Langst nicht mehr alle Immobilien
werden in den kommenden Jahren noch
inflationsbereinigt im Preis steigen. In den
nichsten zehn Jahren erhéhen sich die
Kaufpreise fir Eigentumswohnungen im
Bestand voraussichtlich im bundesweiten
Durchschnitt inflationsbereinigt nur um
0,41Prozent pro Jahr. Das ergab eine Ana-
lyse der Forscher des Hamburgischen
Weltwirtschaftsinstituts (HWWI) im Auf-
trag der Postbank zum deutschen Immo-
bilienmarkt. Regional fallen die Unter-
schiede deutlich aus. In drei Bundeslin-
dern prognostizieren die Experten sogar
fallende Preise. Kdufer miissen deshalb ge-
nau hinschauen. Welche Viertel in den gro-
3en deutschen Metropolen und Grof3-
stidten gelten auch mittelfristig noch als
attraktiv? Wo sinken woméglich die Prei-
se? In einer groflen Trendviertelserie ist
das Handelsblatt diesem Thema nachge-
gangen. Knapp ein Dutzend Handels-
blatt-Reporter machten sich quer durch
das Land auf die Suche nach Antworten.
Anhand exklusiver Daten der Analysten
von vdp Research betrachtet das Handels-
blatt dabei die Preisentwicklungen, ver-
folgt den Transaktionsmarkt und spricht
mit Experten, Maklern und Managern.
Die Serie blickt dabei nicht nur zurick,
sondern auch nach vorn. So gibt vdp Rese-
arch jeweils fiir alle Stiddte auch eine Prog-
nose, wie sich die Entwicklung der Mieten
und Kaufpreise in den kommenden zwolf
Monaten in den 13 ausgewihlten Stidten
entwickeln wird. Wie es um den Immobi-
lienmarkt in groflen deutschen Stidten
von Miinchen {iber Hamburg bis Berlin
steht, lesen Sie in den folgenden Artikeln
— die Ihnen sowohl als Verkdufer wie auch
als Interessent hoffentlich kundige Hilfe-
stellungbieten konnen. Ich wiinsche Thnen
eine angeregte, aufschlussreiche Lektiire.

thr Carsten Herz
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in reetgedecktes Frie-
senhaus auf Amrum,
skandinavisch einge-
richtet, Dlinen vor der
Tir: Fir die meisten
Menschen ist eine sol-
che Immobilie allen-
falls ein Urlaubst-
raum. An einen Kauf
ist nicht zu denken.
Bis Ende August aber gibt es einen unge-
wohnlichen Weg zu dem Haus im Wert
von 1,9 Millionen Euro: per Losgliick.

Die ,,Traumhausverlosung®, betrieben
vom Hamburger Unternehmen Dreamify,
schreibt seit 2024 mehrmals im Jahr eine
schliisselfertige Luxusimmobilie aus; das
Amrumer Hausistbereits die neunte Run-
de. Auch Konkurrent Omaze, der im Ver-
einigten Konigreich seit 2020 ein Millio-
nengeschift betreibt, verlost seit 2025 in
Deutschland vergleichbare Hiuser — mit
grof3em Erfolg.

Denn so unwahrscheinlich der Ge-
winn eines solchen Hauses auch ist, fiir
viele Deutsche ist er mittlerweile gefiihlt
die realistischere Aussicht als der Kauf ei-
nes Hauses.

Der Traum vom eigenen Haus riickt
fiir eine wachsende Zahl von Menschen in
weite Ferne. Zum einen, weil seit dem
Ausbruch des Irankriegs die Bauzinsen
wieder steigen. Zum anderen, weil an vie-
len Orten in Deutschland die Immobilien-
preise die Rekordstinde von Anfang 2022
erreichen.

Wo lohnt sich ein Kaufjetzt noch? Und
was mussen Kaufer beachten, um nichtauf
das falsche Objekt zu setzen? Um darauf
Antworten zu finden, hat das Handels-
blatt mit Immobilienmanagern, Analys-
ten und Maklern gesprochen und aktuelle
Zahlenreihen und Studien ausgewertet.
Darunter auch die Daten des Analysehau-
ses vdp Research, das exklusiv fur das TRENDVIERTEL

Handelsblatt die Preisentwicklungen in 13

deutschen Grof3stidten auf Ebene der ein- °

zelnen Stadtviertel analysiert hat. W O Sl ch d er

Wo Immobilien noch

erschwinglich sind ol o

Tobias Zirzow hat den Traum vom Eigen-

heim bereits vor Jahren aufgegeben. ,Fir ImmOb ]llenl{_auf
uns war es schon damals viel zu teuer®, er-

zdhlt der 42-jihrige Beamte im hoheren

[
Dienst. ,,Denn wir hitten die Immobilie l h
voll finanzieren miissen.“ W]_e er O n
Tatsachlich ist der Immobilienkauf fiir
viele Erstkiaufer in Deutschland nur

schwer zu stemmen. Eine Studie des Im- Die Immobilienpreise legen Zu.
mobilienanalysehauses Empirica im Auf- .. . . .
rag der Bausgarkasse LBS Ziigt allerdings Doch das hochste Wertwachstum findet nicht mehr in den
auch: Auferhalb der Metropolen gibt es Metropolen statt. Exklusive Zahlen zeigen, in welchen
weiterhin Regionen, in denen sich junge . . .
Haushalte den Weg ins Eigenheim leisten Regionen die Chancen besonders hoch sind.
konnen.

Fir das sogenannte Erschwinglich- C. Herz, M. Hinterberger, S. Kersting, C. Schnell, J. Trauthig
keitsbarometer wurden alle 400 Land- Frankfurt, MUnchen, Berlin, DUsseldorf
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kreise und kreisfreien Stiddte untersucht.
Entscheidend ist, ob die monatliche Fi-
nanzierungsbelastung 35 Prozent des
Haushaltsnettoeinkommens iibersteigt.
Bundesweit erfiillen rund 39 Prozent der
30- bis 44-jahrigen Miethaushalte diese
Voraussetzung.

Besonders gut sind die Chancen dem-
nach in lindlichen Regionen Ost- und
Norddeutschlands. Landkreise wie Mans-
feld-Siidharz oder der Kyfthiuserkreis er-
reichen Spitzenwerte, wihrend in Miin-
chen, Frankfurt oder Berlin Wohneigen-
tum fiir die meisten Haushalte rechnerisch
aufler Reichweite bleibt.

Der eigentliche Engpass liegt jedoch
nicht beim Einkommen, sondern beim Ei-
genkapital. Anders als viele bisherige Ana-
lysen beriicksichtigt die
Empirica-Studie auch die
Ersparnisse, die Kdufer
fir Eigenanteil und Kauf-
nebenkosten bendtigen.

Das Ergebnis: Bun-
desweit schaffen nur
knapp sechs Prozent der
jungen Miethaushalte
diese Hiirde aus eigener
Kraft. Im Durchschnitt
sind inzwischen rund
131.000 Euro Eigenkapi-
tal erforderlich — mehr als
doppelt so viel wie 2010.

Gestiegene Kaufneben-
kosten und héhere Grunderwerbsteuern
haben die Belastung zusitzlich verschirft.

Und Besserung ist nicht in Sicht: Die
Immobilienpreise in Deutschland dirften
nach Einschitzung des Genossenschafts-
bankenverbands BVR weiter spiirbar an-
ziehen. Der Bankenverband rechnet mit
einem Anstieg von drei Prozent in diesem
Jahr. Neubauwohnungen erreichen schon
jetzt wieder das Rekordpreisniveau von
2022.

Das Fazit der Empirica-Analysten: Die
Chancen fiir einen Immobilienerwerb ha-
ben sich seitdem zwar leicht verbessert,
bleiben aber vor allem eine Frage des Ei-
genkapitals.

Reetdachhaus auf
Sylt und Altbau in
Leipzig: Je nach
Region unterscheiden
sich Kaufpreise und
Wertentwicklung

auf dem Immobilien-
markt erheblich.

Der Immobilienkauf wird immer teurer
Bezahlbares Wohnen nach Raumtyp:
Bundesweiter Uberblick 2025 nach Raumtyp?

Anteil 30- bis 44-jahriger Mieterhaushalte, die die Einkommens-
schwelle und Eigenkapitalschwelle Gberwinden kdnnen, in Prozent

Eigenkapital-

Einkommensschwelle? schwelle®

Stadt 30% 53%
|

Umland 40 % 5,6 %
|

Land 53 % 6,5 %
|

Landkreise (gesamt) 47 % 6,0 %
|

Kreisfreie Stadte 31% 5,4 %
|

B-Stadte 34 % 5,8 %
|

A-Stadte 20 % 4,1%
|

Deutschland gesamt 39 % 5,7 %
|

Preise fiir Wohnungen in Deutschland in Euro

Kauf Kauf Miete Miete
Bestand Neubau Bestand Neubau
4.168 €

13,28 €
8,97 €
599 € 7,59 €
1.Q 2.Q 1.Q. 2Q 1.Q 2Q 1.Q. 2.Q
2016 2026 2016 2026 2016 2026 2016 2026

Veranderung der Miet- und Kaufpreise in Prozent

+80

Kauf
m+77,7 % Neubau
+74,9 % Bestand
+60 :
Miete
+75,0 % Neubau
+49,7 % Bestand
+40
+20
0 —f w
1.Q. 2016 2. Q. 2026

1) Datenstand: 31.12.2025 (4. Q.) | Studie: Regionale Ersterwerber-Potenziale
2026 * 2) Max. 35 % Einkommensbelastung durch Annuitat « 3) Mind. 20 %
Kaufpreis + Nebenkosten als Eigenkapital

Handelsblatt < Quellen: Empirica Regio, eigene Berechnungen, ImmoScout24
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Kaufen oder mieten?

stabilen Niveau aus.

Es konnte so einfach sein: Stei-
gen die Mieten schneller als die
Preise, lohnt es sich eher, ein
Haus oder eine Wohnung zu kau-
fen; lauft die Entwicklung umge-
kehrt, lohnt es sich eher zu mie-
ten. Erstere Entwicklung spielt
sich derzeit in weiten Teilen des
Landes ab. Laut dem Portal Im-
mobilienscout24 sind die Kauf-
preise fiir Wohnungen im bun-
desweiten Durchschnitt seit
2021 um 9,7 Prozent gestiegen,
die Mieten legten im gleichen
Zeitraum um 38,2 Prozent zu.
Trotzdem bleiben viele Men-
schen derzeit lieber Mieter. Das
hat mehrere Griinde: Vor 2021
sind die Kaufpreise bereits stark
gestiegen. Von 2016 bis 20211eg-
ten sie im Bundesschnitt um fast

5 %

4%

3%

2%

1%

0%

Baufinanzierung bleibt teuer
Bauzinsen in Deutschland
Zinsbindung 10 Jahre, Effektivzins in Prozent

3,94 %

Mittelwert von 56 ausgewahlten Instituten

In einem aktuellen Report
der Landesbank LBBW heif3t es:
,Mittlerweile kann ein Verharren
auf aktuellem Niveau schon als
Erfolg gewertet werden.“ Die
Analysten gehen davon aus, dass
das aktuelle Zinsniveau auf Sicht
nicht unterschritten wird.

,,Ein Bauzins tiber vier Pro-
zent wird wohl einstweilen zur
Normalitit gehdren“, machen die
Experten deutlich und warnen:
,,Mit Blick auf die nach wie vor
fragile Lage in Nahost ist defini-
tiv nicht auszuschlief3en, dass die
Bauzinsen kurzfristig neuerlich
nach oben tendieren.”

T
5.1.2010

Handelsblatt + Quelle: FMH Finanzberatung

T
30.6.2026

Wie viel Férderung ist drin?
Wer eine Immobilie kauft oder
baut, kann finanzielle Unterstiit-

40 Prozent zu, in einzelnen Ge-
genden verdoppelten sie sich so-
gar. Die Mieten stiegen in dieser
Zeit kaum. Die Zinsen fiir Kredi-
te haben sich seit 2021 beinahe
vervierfacht.

Energieeffizienzklassen in Deutschland

zung bekommen. Forderpro-
gramme, die tber die staatliche
Forderbank KfW abgewickelt

Dazu kommt derzeit eine
Verunsicherung durch die geo-
politische Lage, wie Jiirgen Mi-
chael Schick feststellt. Der Im-
mobilieninvestor und Ehrenpri-
sident des Immobilienverbands
IVD rit dennoch, wenn auch
nicht ganz uneigenniitzig: am
besten jetzt kaufen. Denn die
harten Rahmenbedingungen, al-
so Zinsen und Preise, wiirden
sich absehbar ohnehin nicht

Jahrlicher Jahrliche . .
Energieverbrauch Energie- werden, helfen bei der Immobili-
Tvoisches Beisoiel pro am Nutzflache kosten enfinanzierung. Teilweise kon-
i I8t jeam nen mit diesen Krediten auch
Energiesparhaus 40, Passivhaus ~ bis 30 | 3€ Kaufnebenkosten finanziert
P o e werden. Allerdings gelten teil-
55-Hauser bis 49 |y weise hohe Anforderungen, etwa
Durchschnittlicher Neubau bis74 |__ 13¢ an die Energieeffizienz der Im-
Mindeststandard Neubau bis 99 18€ mobilie. . .
[r— An private Selbstnutzer rich-
Gut sanierter Altbau bis 129 24¢€ ten sich derzeit sechs Program-
Sanierter Altbau bis 159 30€ me. Da die Ubersicht zu behal-
. ) - a7e ten, fallt nicht immer leicht. Die
Sanierter Altbau S S— Bundesregierung hat sich jedoch
Teils sanierter Altbau bis 249 47€ vorgenommen, perspektivisch
Unsanierter Altbau ab 250 60 € far mehr KlarhEIF Z,u so.rgen.
Bundesbauministerin Verena

splrbar verindern. Und es gebe
derzeit viele gute Gelegenheiten
- vor allem, weil weniger Bieter
um eine Immobilie konkurrier-
ten. Wo er vor einiger Zeit vier
oder finf Interessenten fiir ein Objekt re-
gistriert habe, seien es jetzt oft nur drei.

Trotzdem sollte der Schritt in die eige-
nen vier Winde gut durchgerechnet sein,
findet Max Herbst, der seit mehr als 30
Jahren zur Baufinanzierung berit. Nach
seinen Worten sind mindestens 20 Pro-
zent Eigenkapital Pflicht. Neben der Rate
und einer Instandhaltungsriicklage fiir die
Immobilie sollte noch gentigend Geld fiir
die Altersvorsorge librig sein, damit die
Immobilie im Ruhestand nicht verkauft
werden muss.

Lohnt es sich, auf sinkende

Zinsen zu setzen?

Der Schock war nicht so grof wie nach
dem Ausbruch des Ukrainekriegs, aber er
war spirbar: Seit dem Beginn des Iran-
kriegs im Friithjahr sind die Bauzinsen
merklich gestiegen. Zwar kam es nicht er-
neut zu einem rasanten Anstieg wie 2022,
aber ein Plus von einem halben Prozent-

Handelsblatt « Quelle: Deutscher Bundestag

punkt war durchaus sichtbar.

Und nachdem Mitte Juni die Europai-
sche Zentralbank aufgrund der héheren
Inflationserwartung das erste Mal seit drei
Jahren die Leitzinsen erhoht hat, dirfte
sich auch die Hoffnung auf sinkende Fi-
nanzierungskonditionen zerschlagen ha-
ben.

,Ich gehe davon aus, dass die Bauzin-
sen im Durchschnitt noch um etwa 0,5
Prozent ansteigen werden®, sagt Max
Herbst von der FMH-Finanzberatung.
Derzeit liegen die durchschnittlichen Zin-
sen fiir eine Immobilienfinanzierung mit
zehn Jahren Laufzeit bei rund vier Pro-
zent.

Laut aktuellem Interhyp-Bankenpa-
nel, einer regelmifligen Umfrage des
grofiten deutschen Baufinanzierungsver-
mittlers unter Bankern, erwarten kurzfris-
tig 75 Prozent der befragten Institute
gleichbleibende Bauzinsen, 25 Prozent
prognostizieren steigende Bauzinsen.
Langfristig gehen alle Experten von einem

Hubertz (SPD) sagte dem Han-

delsblatt: ,,Bislang haben kom-

plexe Programme den Zugang

zur Forderung oft unndtig er-
schwert. Deshalb biindeln wir die
KfW-Forderung kiinftig in zwei klaren
Welten: Neubau auf der einen Seite, Be-
stand auf der anderen.”

Fiir die Férderung des Neubaus stiin-
denrund elf Milliarden Euro aus dem Son-
dervermogen bis 2029 zur Verfiigung,
sagte Hubertz weiter. Der Start ist fiir An-
fang 2027 geplant.

Doch die Mittel sind an Bedingungen
gekniipft. Wer ein zinsglinstiges Darlehen
bekommen will, muss grundsatzlich ein
Effizienzhaus nach dem Standard EH40
bauen. Das bedeutet, dass ein gefoérdertes
Gebiude nur 40 Prozent der Energie ver-
brauchen darf, die ein gesetzlich definier-
tes Standardhaus bendtigt. Wer zusitzli-
che Kriterien des Nachhaltigkeitssiegels
»QNG Plus“ oder ,,Premium* erfiillt, kann
mit héheren Darlehen rechnen.

Uber das Programm ,Klimafreundli-
cher Neubau“ gewihrt die KfW bis maxi-
mal Ende des Jahres auch noch fiir den

© Handelsblatt Media Group GmbH & Co. KG. Alle Rechte vorbehalten. Zum Erwerb weitergehender Rechte wenden Sie sich bitte an nutzungsrechte@handelsblattgroup.com
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Immobilien in Deutschland

Hohe Eigentumsquote im Siiden und Westen:
Wohneigentumsquote in Prozent

I »L s
25 % \ '),‘ ' Berlin
Osterhol 3
LK Osterholz "’{ o 15,8 %
(AL

37 %
65,1 % : '

49 %

=61%

Dresden
16,4 %

LK Stidwestpfalz
72,3%

Leerstandsquote
Prognose fiir 2025 in Stadten und Landkreisen in Prozent

= 3,2% F
g ik -
7,1% <

9,0 %
i 10,9 %

= 129%

S
e -
AEGNe

o

Tt
* - 12,9 %
el

Rosenheim

Handelsblatt + Quelle: Pestel Institut Kartenmaterial, Empirica
Leerstandsprognose 2026, Deutscher Bundestag

INFOKASTEN

Methode und
Auswertung
der Analyse

Datenbasis: Fir
die Trendviertel-Er-
hebung des Han-
delsblatts wurden
die realen Kauf-
preise flr Eigen-
heime und Eigen-
tumswohnungen
sowie die markt-
tblichen Mieten
herangezogen.

Auswertung: vdp
Research wendet
bei der Datenana-
lyse statistische
Verfahren an, um
Unterschiede zwi-
schen den Objek-
ten etwa aufgrund
von Qualitat, Bau-
jahr und Lage he-
rauszurechnen.

Ergebnisse:
Trendviertel bil-
den Stadtteile ab,
in denen die Prei-
se flir Wohnungen
oder Hauser in
den Jahren 2023
bis 2025 lber-
durchschnittlich
gestiegen sind.

geringeren Standard EH55 zinsvergiins-
tigte Darlehen. Diese Férderung wurde
von der Bundesregierung im vergangenen
Dezember reaktiviert, um genehmigte,
aber noch nicht begonnene Projekte an
den Start zu bringen.

An Familien mit mindestens einem
minderjihrigen Kind und Alleinerziehen-
de richtet sich im Neubau die ,Wohnei-
gentumsforderung fir Familien®. Wer im
Bestand fiindig wird, an den richtet sich
das Programm ,,Jung kauft Alt“

Das Programm ,,Klimafreundlicher
Neubau im Niedrigpreis segment” bietet
zinsverglnstigte Darlehen bei begrenzter
Wohnfliche. Und erst am Mittwoch star-
tete das Forderprogramm ,Gewerbe zu
Wohnen“, um Gewerbeimmobilien zu
Wohnraum umzufunktionieren. Hier
werden Zuschiisse gezahlt.

Der Klassiker ist das ,Wohneigentum-
sprogramm® der KfW selbst. Hier rangiert
der Kredit mit derzeit ab 3,87 Prozent ef-
fektivem Jahreszins allerdings kaum unter
den Marktzinsen. Dafiir sind die Bedin-
gungen weniger streng.

Wo herrscht Uberangebot an
Wohnungen?

Es ist einer der grof3en Widerspriiche des
Wohnungsmarkts: Wihrend Millionen
Menschen in Metropolen keine bezahlba-
ren Apartments finden, stehen im Land
1,7 Millionen Hiauser und Wohnungen leer
- und es kénnten noch mehr werden. So
kommt eine Empirica-Studie zu dem Er-
gebnis: Ab 2028 diirften in bestimmten
Regionen deutlich mehr Wohnungen und
Wohnhiuser keine Bewohner haben.

Doch der Leerstand in Deutschland
verteilt sich sehr unterschiedlich. In wirt-
schaftsstarken Stidten wie Hamburg, Ber-
lin oder Miinster liegt der marktaktive
Leerstand, also die leeren Wohnungen, die
kurzfristig vermietbar sind, laut Empirica
teils nahe null. Dort trifft eine hohe Nach-
frage auf ein knappes Angebot — mit ent-
sprechend steigenden Mieten. Vor allem
der Ballungsraum um die Top-Grof3stidte
profitiert davon.

Anders ist die Lage in strukturschwa-
chen Regionen, etwa in Teilen Ost-
deutschlands, heifdt es bei Empirica. In
Landkreisen wie dem Altenburger Land,
Greiz oder dem Erzgebirgskreis stehe
heute jede sechste Wohnung leer, und die
Entwicklung diirfte sich noch verschirfen
- bis zu 20 Prozent Leerstand seien bis
Mitte der 2030er-Jahre in einzelnen Regi-
onen moglich.

Die Forscher bauen ihre Prognose auf
drei Szenarien zu Bevélkerung, Haushal-
ten und Wohnungsnachfrage auf. Die
Spannbreite der drei Szenarien ergibt sich
dabei aus der Bevolkerungsprognose und
hangt wesentlich von der Einwanderung
aus dem Ausland ab.
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Besonders deutlich wird der Trend laut
der Empirica-Studie das Segment der Ein-
und Zweifamilienhduser belasten. Hier
steigt der Leerstand laut Prognose nahezu
kontinuierlich — unabhingig vom Zuwan-
derungsszenario. Selbst bei hoher Zuwan-
derung stagniert demnach die Zahl leer
stehender Hiuser bestenfalls, wihrend sie
bei schwicherer Zuwanderung deutlich
zunimmt.

Anders entwickelt sich der Markt fiir
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.
Hier hingt die Leerstandsentwicklung
deutlich starker von der Zuwanderung ab.
Bei hoher Zuwanderung wire dort sogar
ein Riickgang des Leerstands moglich.

Wo ist ein Wohninvestment
besonders rentabel?

Mark Holz, Leiter der Marktanalyse beim
Immobiliendienstleister Lubke Kelber,
vergleicht die Mirkte von Wohnungen
und Hiusern mit Aktien: ,Metropolen
sind wie die Papiere grof3er Unternehmen:
Es findet viel Handel statt, viele Anleger
sind investiert, und viele Analysten be-
werten die Aktie, dafir schief3t die Rendi-
tenichtimmerin die Hohe.“Je kleiner bor-
sennotierte Unternehmen und Stidte sei-
en, desto enger und auch intransparenter
sei der Markt, dafiir boten sich mitunter
Chancen auf hohe Renditen.

Ich gehe davon aus, dass
die Bauzinsen im
Durchschnitt noch um
etwa 0,5 Prozentpunkte
ansteigen.”

Max Herbst
FMH Finanzberatung

Holz schrankt aber ein, dass es bei Im-
mobilieninvestments mitunter kompli-
zierter sei, eine realistische Bewertung zu
erhalten. Es komme nicht nur auf die Gro-
3e einer Stadt an, sondern auch auf die
Attraktivitat, sprich die Antwort auf die
Frage: ,Wollen Menschen hier wohnen?“

Hierbei geht es auch um die Schénheit
einer Stadt und ihres Umlands - die oft
auch im Auge des Betrachters liegt —, aber
laut Reiner Braun von Empirica zuvor-
derst um Arbeitsplitze.

Im néchsten Schritt geht es fiir Inves-
toren um die Nachfrage vor Ort. ,,In Met-
ropolen sind kleinere Wohnungen eher
gefragt®, sagt der Berliner Makler Schick.

Schlieflich wiirden Stidte wie Berlin,
Hamburg und Minchen vor allem dank
junger Menschen wachsen, die dort zur
Ausbildung hinziehen oder um zu studie-
ren. Grofdere Wohnungen lohnen sich sei-
ner Ansicht nach eher dort, wo Familien
leben.

Das sind nach den Worten von Holz
derzeit neben den Umlandgemeinden, die
direkt an die Metropolen angrenzen, auch
gut angebundene kleinere Stidte. Er
nennt als Beispiele Potsdam, Bamberg,
Mainz, Darmstadt, Ludwigsburg und
Augsburg. ,Diese Stidte profitieren zwar
von den nahen Metropolen, sie sind aber
keine Schlafstidte und wiirden auch aus
sich selbst heraus funktionieren.”

Sind schlecht sanierte Hauser
einen Blick wert?

Das Heizungsgesetz der fritheren Ampel-
koalition hatte den Markt fast abgewiirgt,
doch seit der Reform verfolgen Schnipp-
chenjiger eine neue Idee: Warum nicht ei-
ne Bestandsimmobilie mit schlechter
Energieeffizienz kaufen? Der Preisab-
schlag von rund 50 Prozent, den die Ex-
perten des Dusseldorfer Immobilienbe-
werters Schiffer & Partner zwischen Neu-
bau und Bestandsimmobilien errechnet
haben, ist dabei fir viele Interessierte das
wesentliche Argument.

Dazu ist das Angebot im Vergleich
zum nach wie vor darbenden Neubau
hoch. Laut dem Portal Immowelt muss
jedes zweite Objekt, das im vergangenen
Jahr dort angeboten wurde, saniert wer-
den.

Tatsdchlich stoffen Immobilien, die
mit zusitzlichem Geld nach dem eigenen
Geschmack saniert werden miissen, wie-
der auf mehr Interesse. Selbst Einfamili-
enhiuser der schlechtesten Energieeffizi-
enzklasse H , finden wieder Kiauferinnen
und Kéufer*, sagt Thomas Przytulla, Im-
mobilienspezialist beim Baufinanzierer
Dr. Klein.

Daran schlieRen sich jedoch erhebli-
che Kosten sowie oftmals Monate an, in
denen die Immobilie eine Baustelle ist.
Nach einer professionellen Immobilien-
bewertung sollten die Dimmung von Fas-
sade, Fenstern, Tiiren und Dach sowie die
Erneuerung der Heizungsanlage so bald
wie moglich angegangen werden, raten
Experten. ,Eine energetische Modernisie-
rung kann je nach Umfang 50.000 bis
150.000 Euro kosten®, heif3t es bei Schiffer
& Partner. Unliebsame Uberraschungen
wihrend der Umbauphase - ob durch
Schimmel oder verschlissene Bausubstanz
- sollten dabei stets einkalkuliert werden.

Als wesentliche Treiber des gestiege-
nen Interesses an sanierungsbediirftigen
Immobilien erwiesen sich zuletzt speziel-
le Forderprogramme von Banken und
Sparkassen, die das Geschiftsfeld ange-

sichts des mangelnden Neubaus fiir sich
entdeckt haben. ,,Staatliche Forderungen
- wie die der KfW - spielen hingegen nur
eine untergeordnete Rolle, da die Anfor-
derungen fiir den Erhalt dieser Darlehen
teils sehr hoch sind®, sagt Dr.-Klein-Ex-
perte Przytulla.

Schlussfolgerung: Kaufen - oder
noch warten?

Die Auswertungen zeigen: Ein Immobili-
enkauf kann sich weiter lohnen — aber
nicht mehr tiberall. Der deutsche Immobi-
lienmarkt hat sich grundlegend verindert.
Wihrend in den vergangenen Jahren vie-
lerorts nahezu jede Immobilie automa-
tisch an Wert gewann, entscheidet heute
vor allem der Standort tiber die kiinftige
Entwicklung. Das zeigt auch der Wohnat-
las des Hamburger Weltwirtschaftsinsti-
tuts (HWWI) fiir die Postbank, der die
Preisentwicklung bis 2035 untersucht.

Im Durchschnitt erwarten die For-
scher fiir Bestandswohnungen inflations-
bereinigt nur noch ein Preisplus von 0,41
Prozent pro Jahr. Der grof3e Boom ist da-
mit vorbei. Dennoch gibt es Regionen, wo
auch hohere Wertsteigerungen denkbar
sind. Auffillig ist jedoch, dass nicht mehr
- wie in den vergangenen Jahren - die teu-
ersten Metropolen das grofdte Potenzial
versprechen, sondern zunehmend deren
Umland und giinstigere Alternativen.

Fur Kaufer bedeutet das: Die Auswahl
des Standorts wird wichtiger denn je. Wer
eine Immobilie als Kapitalanlage erwer-
ben will, sollte weniger auf vergangene
Preisentwicklungen schauen als auf Fak-
toren wie Bevolkerungswachstum, Ar-
beitsmarkt, Einkommensentwicklung
und Infrastruktur.

Fur Eigennutzer fallt das Fazit jedoch
positiver aus. Auch in Regionen mit stag-
nierenden Preisen kann sich ein Kaufloh-
nen, wenn Wohneigentum dort er-
schwinglich ist und langfristig selbst ge-
nutzt wird. Gerade fir Selbstnutzer kdnn-
te abwarten vor diesem Hintergrund die
falsche Strategie sein. Denn die Mieten in
den Grof3stidten werden in den nichsten
Jahren nach Meinung der meisten Exper-
ten weiter steigen und die Zinsen mittel-
fristig eher hoher tendieren. Wohneigen-
tum wird fiir viele so wieder eine realisti-
sche und bessere Alternative zur Miete -
insbesondere mit Blick auf die eigene fi-
nanzielle Altersvorsorge.

Die Datenanalyse liefert deshalb keine
pauschale Kaufempfehlung, aber eine kla-
re Botschaft: Wer auf wirtschaftlich starke
Regionen mit guter Zukunftsperspektive
setzt und langfristig plant, hat weiterhin
gute Chancen auf eine stabile Wertent-
wicklung. Wer dagegen allein auf steigen-
de Preise spekuliert, geht heute deutlich
groflere Risiken ein als noch vor wenigen
Jahren.
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Alexanderplatz und Fernsehturm: Die Hauptstadt genehmigt wieder mehr Wohnungen - doch der Neubau halt mit der Nachfrage nicht Schritt.

BERLIN

Comeback des

Wohnungsbaus

Obwohl das Interesse an der Hauptstadt hoch bleibt, wird nach wie
vor zu wenig gebaut. Doch viele neue Stadtquartiere sind geplant.

ie Ruine war lange Zeit ein Pres-
tigebau. In den 1960er-Jahren
wurde das Gebdude in Ber-
lin-Lichtenberg als Unterkunft
fir DDR-Leistungssportler genutzt. Spa-
ter wurde es um ein Sport- und Kongress-
zentrum erweitert. Doch seit der Wende
verwahrlost das mit Graffiti bespriihte
Gebdude. Die Scheiben sind eingeschla-
gen. Ein Zaun soll ungebetene Giste fern-
halten. Vom Nachbarhaus werden regel-
mifligWindeln auf das Gelinde geworfen.

Einen neuen Trend gibt es auch.

Silke Kersting Berlin

Bald sollen wieder bessere Zeiten an-
brechen. Zusammen mit Periskop De-
velopment treibt Florian Lanz, Geschafts-
fihrer der Laborgh Investment GmbH,
die Entwicklung des Areals voran. ,,Dieses
Grundstiick ist besonders: wegen seiner
Grofle, seiner Lage und seiner Geschich-
te*, sagt Lanz. ,Vor allem aber, weil es tiber
Jahrzehnte ungenutzt gebliebenist und als
Ruine den Stadtraum gepragt hat.“

Periskop-Projektentwicklungschefin
Petra Milller hofft, dass bis Ende des Jahres

der Bebauungsplan vorliegt. Rund 700
Mietwohnungen sind geplant, die spéter
in den Bestand einer der sieben landesei-
genen Wohnungsbaugesellschaften iiber-
gehen sollen. Vorgesehen sind auch Fla-
chen fiir Einzelhandelsgeschifte, fiir Arz-
te, eine Kita.

Berlin benotigt Wohnraum

Die Wohnungen werden sehnlich erwar-
tet. Vor allem in der unteren und mittleren
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Trendviertel Berlin \

Stadtviertel, in denen sich die Preise flir Wohneigentum 2025 zu 2023 im Stadtteile:

Dreijahrestrend besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt, und

»Transaktions-Hotspots“ (Gebiete mit den haufigsten Transaktionen in den 1 Mitte B

| h

etzten 3 Jahren) 2 Prenzlauer Berg .

Vorwiegende Wohnbebauung: 3 Friedrichshain [ |
Einfamilienh&user 4 Rummelsburg B

[ ] Eigentumswohnungen 5 Baumschulenweg B

#J Einfamilienhauser und 6 Schoneberg n
Eigentumswohnungen 7 Friedenau [ ]
Stadtviertel mit unter_ 8 Steglitz |
durchschnittlicher 9 Schmargendorf B
Preisentwicklung 10 Halensee [

:' Transaktions 11 Charlottenburg B
Hotspots .

12 Moabit [ |

&

GroBer,

13 Borsigwalde . 23 Lichtenrade 33 Hakenfelde ,/
14 Reinickendorf . 24 Marienfelde 34 Frohnau

15 Gesundbrunnen . 25 Lankwitz 35 Wilhelmsruh .
16 Pankow . 26 Dahlem 0 36 Rosenthal .
17 Heinersdorf 27 Zehlendorf 37 Niederschénhausen

18 Biesdorf 28 Nikolassee 38 Franzésisch Buchholz

19 Karlshorst 0 29 Wannsee 39 Buch .
20 Oberschoneweide . 30 Wilhelmstadt . 40 Karow .
i Rt . il SEELGD Handelsblatt * Quelle: vdpResearch
22 Mariendorf /] 32 Falkenhagener Feld | Grafiken: Juraj Rosenberger
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Preisklasse fehlen Wohnungen. Im ver-
gangenen Jahr wurden 11.027 Wohnungen
neu gebaut, 4335 weniger als 2024. ,Nach
wie vor entspricht das Neubauvolumen
nicht der grolen Nachfrage in Berlin®,
stellt der Immobiliendienstleister CBRE
fest.

Doch es gibt Bewegung. Anders als bei
den Neubauten meldete das Amt fiir Sta-
tistik Berlin-Brandenburg fiir 2025 13.754
genehmigte Wohnungen, ein Plus von
40,7 Prozent im Vergleich zu 2024. Auch
wenn eine Baugenehmigung noch nicht
bedeutet, dass mit dem Bau wirklich be-
gonnen wird, gilt sie doch als Gradmesser
fir die Stimmung bei Investoren.

Lichtenberg gehort derzeit zu den
Wohnungsbau-Hotspots in der Haupt-
stadt. Hier wird nicht nur das Geldnde des
ehemaligen Sportlerhotels neu geplant.
Einige Kilometer weiter ostlich, an der
Landsberger Allee, baut die landeseigene

Berliner Dom:

Mehr Baugenehmi-
gungen machen
Hoffnung - dennoch
bleibt Wohnraum

in Berlin knapp.

Top Quartiere 1. Quartal 2026

Wohnviertel, in denen sich die Preise flir Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhauser sowie die Mietpreise
zum Jahresstart besser entwickelt haben als der
Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis/Miete 1. Quartal 2026 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. ’26 zu 4. Q. ’25 in Prozent
Ein-/Zweifamilienhauser Verdnderung

19 Karlshorst +0,4% 5.230€
37 Niederschdnhausen +0,3% 5.800€
+0,3% 5.070€
+0,2% 8.130€
+0,2% 7.610€

Kaufpreis

38 Franzosisch Buchholz
27 Zehlendorf
Nikolassee

N
[=-]

Durchschnitt 1. Q.’26 /1+0,2% 5.360€
1+42,9%

Gesamte
Stadt

Prognose fiir 2026

Eigentumswohnungen

+0,9% 4.120¢ [l

+0,9% 3.820¢ [l

+0,8% 6.460< [N
+0,8% 4.620¢ [N
+0,8% 4.560¢ [
Durchschnitt 1.Q.’26 /1 +0,5% 5500€ [ |

A +3,2%

13 Borsigwalde
33 Hakenfelde
4 Rummelsburg
22 Mariendorf

Rosenthal

w
[=2]

Gesamte
Stadt

Prognose fiir 2026

Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)

8 Steglitz +0,6% 17,10< N
35 Wilhelmsruh +0,6% 15,60 ¢ [N
5 Baumschulenweg +0,6% 15,00¢ [
+0,6% 13,80 ¢ [N
+0,5% 15,60 ¢ [N
Durchschnitt 1.Q.’26 /1 +0,3% 1580 [ |
/1+3,6%

13 Borsigwalde

w
[=2]

Rosenthal

Prognose fiir 2026

Gesamte
Stadt

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksichti-
gung von Qualitdtsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.
Handelsblatt * Quelle: vdpResearch

Wohnungsbaugesellschaft Gewobag zu-
sammen mit dem japanisch-niederlindi-
schen Unternehmen Daiwa 1548 Woh-
nungen. Von diesen sind 1316 sozial gefor-
dert mit Kaltmieten zwischen sieben Euro
und 11,50 Euro pro Quadratmeter und
Monat.

»Stein auf Stein, nicht Wohnung
auf Wohnung™

Kiirzlich war Stapelfest: In luftiger Hohe
setzte ein Kran das letzte von insgesamt
rund 3000 industriell vorgefertigten Mo-
dulen auf einem der fast fertigen Gebdude
ab. Berlins Regierender Biirgermeister Kai
Wegner (CDU) sprach vom ,,derzeit grofR-
ten modularen Wohnungsbauprojekt in
Deutschland®. Bundesbauministerin Ve-
rena Hubertz (SPD) sagte: Das Prinzip
hier sei nicht ,Stein auf Stein, sondern
Wohnung auf Wohnung® Das verkiirze

die Bauzeit und reduziere die Baukosten.

Die Riume werden nahezu fertig an-
geliefert. Bider beispielsweise kommen
inklusive Waschbecken, Heizkorper und
Handtuchhalter auf der Baustelle an und
werden mit den anderen Rdumen zu Woh-
nungen zusammengesetzt. Nur auf den
Einbau einer Kiiche verzichtet die Gewo-
bag.

20 Prozent der geférderten Wohnun-
gen richten sich an Haushalte mit ,WBS
220 einem erst 2025 in Berlin eingefiihr-
ten speziellen Wohnberechtigungsschein
fiir Haushalte mit mittlerem Einkommen.
Markus Terboven, Vorstandsmitglied der
Gewobag, sagte beim Stapelfest: ,,Auch
mit einem monatlichen Nettoeinkommen
von 3300 Euro kann sich ein Zwei-Perso-
nen-Haushalt eine Zwei-Raum-Wohnung
fiir 860 Euro sichern.”

Weit im Berliner Westen zieht die Ge-
wobag ebenfalls ein neues Quartier hoch.
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Abermals mehr als 1500 Wohnungen,
abermals die Mehrheit geférdert mit Kalt-
mieten ab sieben Euro nettokalt. ,,Sie zah-
len hier nicht 20 Euro pro Quadratmeter,
sondern 11,50, wenn Sie als vierkopfige
Familie monatlich nicht mehr als 5000
Euro netto verdienen®, warb Terboven
Anfang Juni fiir Menschen mit ,WBS 220
und uUberraschte mit der Nachricht, dass
»hoch einige Wohnungen frei“ seien.

Doch grundsatzlich bleibt es schwie-
rig, in Berlin eine neue Bleibe zu finden. 24
neue Stadtquartiere listet die Berliner Se-
natsverwaltung auf, in unterschiedlichen
Planungs- und Bauphasen. Doch der
Wohnraum ist weiter knapp, denn der Zu-
zug in die Hauptstadt hilt an. Die Senats-
verwaltung rechnet bis 2040 mit mehr als
vier Millionen Menschen. Ende 2025 wa-
ren es 3,7 Millionen.

derl nicht nur in den zentralen Stadtteilen,
sondern auch am Rand der Berliner Innen-
stadt und an der Peripherie. Als Beispiele
nennt er Pankow, Schoneberg, Steglitz
und Neukolln, ebenso Kopenick, Spandau,
Weiflensee.

Auch periphere Ein- und Zweifamili-
enhausgebiete wie Frohnauim Bezirk Rei-
nickendorf, Nikolassee und Wannsee in
Zehlendorf, Staaken und Hakenfelde in
Spandau sowie Marienfelde und Lichten-
rade in Tempelhof-Schoneberg bleiben
laut Fenderl ,fiir viele Hauskaufer attrak-
tiv und verzeichnen steigende Preise®.

Jirgen Michael Schick, Ehrenprasi-
dent des Immobilienverbandes IVD und
Geschiftsfithrer von Schick Immobilien in
Berlin, hilt Berlin fiir private Investoren
fir einen der ,,attraktivsten Wohninvest-
mentmdirkte Deutschlands®. Berlin sei

Mit modularem Wohnungsbau soll in der Hauptstadt schneller neuer Wohnraum entstehen.

Da wundert es nicht, dass die Preise
wieder anziehen. Das Analysehaus vdp
Research zeigt in seiner exklusiven Aus-
wertung fir das Handelsblatt: 2025 sind
die Preise in Berlin sowohl fiir Eigentums-
wohnungen als auch fiir Ein- und Zweifa-
milienhduser im Vergleich zu 2024 gestie-
gen. Bei Eigentumswohnungen lag das
Plus bei 3,6 Prozent, bei Ein- und Zweifa-
milienhdusern bei 2,8 Prozent. Die Analy-
se berticksichtigt sowohl Neubau- als auch
Bestandswohnungen. 2024 hatte es eine
leichte Delle nach unten gegeben. 2026
steigen die Preise weiter, prognostiziert
vdp. Bei Eigentumswohnungen sehen die
Analysten ein Plus von 3,2 Prozent, bei
Ein- und Zweifamilienhidusern ein Plus
von 2,9 Prozent.

Im ersten Quartal 2026 wurden laut
vdp fir eine Eigentumswohnung in Berlin
durchschnittlich 5500 Euro pro Quadrat-
meter aufgerufen, ein Plusvon 0,5 Prozent
im Vergleich zum vierten Quartal 2025.
Der Quadratmeterpreis fiir Ein- und Zwei-
familienhduser legte im Vorquartalsver-
gleich um 0,2 Prozent auf 5360 Euro zu.

Steigende Preise fir Eigentumswoh-
nungen sieht vdp-Analyst Michael Fen-

Hauptstadt und grofite Stadt der grofiten
Volkswirtschaft Europas, wachse weiter
und baue seit Jahren zu wenig Wohnraum.

,Fur private Investoren zahlt genau
diese Konstellation: ein grof3er, liquider
Markt mit dauerhaft knappen Wohnungen
und im internationalen Vergleich weiter-
hin moderaten Einstiegspreisen.“ Das wird
sich wohl auch nicht durch anhaltende De-
batten iber weiteren Mieterschutz und die
Enteignung von Wohnraum andern.

Der schwedische Projektentwickler
Bonava, seit Langem in Berlin aktiv, star-
tete kiirzlich mit dem Verkauf der ersten
Eigentumswohnungen im Quartier
,Waldpanorama“ im Pankower Ortsteil
Buch. Wer hier kauft, muss mit Quadrat-
meterpreisen von 6000 Euro und mehr
rechnen, trotz peripherer Lage. Dafiir
werden dieWohnungen an ein neues soge-
nanntes ,kaltes Nahwirmenetz“ mit Geo-
thermiesonden angeschlossen. Die spite-
ren Eigentiimer kommen also spiter ohne
fossile Energien aus, fir viele Kiufer ange-
sichts hoher Gaspreise ein Argument.

Doch die hohen Preise, zumal kombi-
niert mit gestiegenen Finanzierungskos-
ten, Uberfordern viele. Der Projektent-

wickler Primus ist deswegen seit einiger
Zeit auf den Neubau von Miet- statt auf
Eigentumswohnungen fokussiert - wie in
Kreuzberg. Zusammen mit dem Immobi-
lienunternehmen Greystar setzt Pri-
mus-CEQ Sebastian Fischer auf die Ent-
wicklung energieeffizienter Wohnquartie-
re in eher urbanen Lagen mit Gemein-
schaftsund Freizeitflichen wie Dachter-
rassen, Fitnessbereichen, Spielplatzfla-
chen und hauseigenen Gyms fir die Be-
wohner.

Es scheint ein Trend zu sein in Berlin:
Kleinere, kompaktere Wohnungen anzu-
bieten, dafiir aber Gemeinschaftsflichen.
So hilt es beispielsweise auch das Immo-
bilienunternehmen Strategis in Berlins
bevolkerungsreichstem Bezirk Pankow.
Gerade war Baubeginn des Wohnprojekts
,Thule48“, das das Quartier ,Immergriin“
abschlief3t.

Steigende Mieten

Im neuen Neukéllner Quartier ,,Green-
park® baut das Bielefelder Unternehmen
Goldbeck nicht nur 860 Wohnungen, son-
dern auch ein Padel- und ein Basketball-
feld. Und in Spandau ist gerade ein Quar-
tier der besonderen Art fertiggestellt wor-
den. Das , Haveluferquartier®, entwickelt
durch das Immobilienunternehmen Patri-
zia und den Projektentwickler Kauri Cab,
bietet in 18 Neubauten und drei denkmal-
geschiitzten Bestandsgebduden insge-
samt 1700 Wohnungen, allesamt zur Mie-
te. Auch hier gibt es Gemeinschaftsfla-
chen: fiir Fitness, Kochen, Musik, Billard,
deren Nutzung aber itberwiegend nicht in
der Miete enthalten sind.

Die ersten Wohnungen gingen vor drei
Jahren in die Vermietung, die letzten Woh-
nungen werden im August fertig sein. Die
Kaltmieten liegen bei mehr als 20 Euro
pro Quadratmeter und Monat. Ein inzwi-
schen iiblicher Wert bei frei finanzierten,
das heif3t nicht geforderten Neubauwoh-
nungen.

Nach vdp-Analysen sind die Neuver-
tragsmieten 2025 berlinweit um 3,8 Pro-
zent auf 15,80 Euro pro Quadratmeter
gestiegen. Fiir das erste Quartal 2026 gibt
vdp ein leichtes Plus von 0,3 Prozent im
Vergleich zum vierten Quartal 2025 an. In
den vier zentralen Ortsteilen Mitte, Char-
lottenburg, Dahlem und Schoneberg lagen
die Mieten im vergangenen Jahr bei mehr
als 20 Euro.

Sinken werden die Mieten vorerst
wohl kaum. , Bevolkerungszuwachs, ge-
ringe Fertigstellungen, Nachholbedarf
sagt vdp-Analyst Fenderl. ,Diese Rah-
menbedingungen sorgen in Berlin sowohl
im Bestand als auch im Neubau fiir weiter
steigende Mieten.” Fiir 2026 prognosti-
ziert Fenderl ein Plus von 3,6 Prozent im
Vorjahresvergleich. Das ergibe eine Miete
von knapp 16,40 Euro.
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Binnenalster: In Hamburg ist Wohnraum begehrt, was sich auch in den Preisen niederschldgt. Doch es gibt noch Viertel, die Wertsteigerungen bieten.

HAMBURG

Nordlich der Elbe locken
oute Konditionen

Wohnraum in der Hansestadt bleibt knapp und ldsst die Mieten
steigen. In welchen Quartieren ist die Nachfrage besonders hoch?
Exklusive Daten geben dariiber Aufschluss.

opf an Kopf traben sechs ver-
schwitzte Pferde samt Sulkys
hinter einem Startauto her. Vor-
bei an den Biumen des Volks-
parks, an in die Jahre gekommenen Stal-
lungen der Trabrennbahn in Bahrenfeld,

Kathinka Burkhardt Hamburg

hinein in den Luruper Bogen bis zum Zie-
leinlauf mit der verglasten Haupttribiine.
Es ist eines der wenigen Gebiude, das
stehenbleiben soll, wenn hier Anfang
2027 die 130 Jahre wihrende Ara der
Trabrennbahn endet.

Statt Sulkys und in der Open-Air-Sai-
son Konzerte von Musikgroflen wie die
Rolling Stones, Robbie Williams oder den
Toten Hosen werden Hamburger auf dem
Gelédnde bald ErschlieRungsarbeiten fur
Wohnquartiere der Science City Ham-
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Trendviertel Hamburg

Stadtviertel, in denen sich die Preise fiir Wohneigentum 2025 zu 2023 im Dreijahres-

trend besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt, und ,Transaktions-Hots- Stadtteile:
pots* (Gebiete mit den haufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren)
1 Sternschanze
Vorwiegende Wohnbebauung: 2 Eimsbittel
Einfamilienh&user 3 Hoheluft - West
M Eigentumswohnungen 4 Harvestehude
# Einfamilienhauser und CEotherkatin
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Speicherstadt Hamburg: Trotz
neuer Bauprojekte bleibt der
Wohnungsmarkt angespannt.
Besonders nérdlich der Elbe
steigen die Preise.

Top-Quartiere 1. Quartal 2026

Wohnviertel, in denen sich die Preise flir Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhauser sowie die Mietpreise
zum Jahresstart besser entwickelt haben als der
Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis/Miete 1. Quartal 2026 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. ’26 zu 4. Q. ’25 in Prozent

burg Bahrenfeld vorfinden.

Den darin zentralen Campus West mit
dem bekannten Forschungszentrum
DESY, der Universitit Hamburg und dem
Max-Planck-Institut fiir Struktur, Dyna-
mik und Materie sowie Einkaufsmoglich-
keiten sollen rund 3800 neue Wohnungen
erginzen.

Ein ganzer Stadtteil soll so bis 2040
neu entstehen - und fiir Entlastung auf
dem Wohnungsmarkt sorgen. Denn auch
in der Hansestadt sind Immobilien teuer.
Wo aber liegen die Viertel, die bei Kdufern
besonders gefragt sind? Exklusiv fiir das
Handelsblatt hat vdp Research dieses Jahr
wieder die Trendviertel der Hansestadt
ermittelt. Das sind Stadtviertel, in denen
die Kaufpreise tiberdurchschnittlich stark
gestiegen sind.

Jahrelang als Musterschiiler in Hin-
blick auf Wohnungsbau gehandelt, hat

Ein-/Zweifamilienhdauser Verdnderung Kaufpreis
17 GroB Flottbek +0,5% 9.530€

33 Marienthal +0,5% 5.180€

42 Marmstorf +0,5% 3.980€

20 Eidelstedt +0,4% 5.050€

21 Schnelsen +0,4% 5.020€
£+ Durchschnitt 1. Q.’26 71+0,2% 5.900 €
%% Prognose fiir 2026 1 +3,5%
Eigentumswohnungen

1 Sternschanze +1,5% 8.910€ [N
16 Ottensen +1,5% 7.980 € [N
10 Hamm - Nord +1,5% 5.950 € [N

4 Harvestehude +1,4% 10.150 € [INNGG_
17 GroB Flottbek +1,4% 8.380 € [N
£+ Durchschnitt 1.Q.’26 /1+1,2% 6.370€ [___|
%5 Prognose fiir 2026 A1 +4,0%
Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)

7 Winterhude +1,3% 19,4 € N
3 Hoheluft - West +1,3% 18,8¢ N
32 Jenfeld +1,3% 13,1€ W

4 Harvestehude +1,2% 19,1€¢ N
17 GroB Flottbek +1,2% 17,7 €

Durchschnitt 1. Q.’26 /1+1,0% 16,30€ [___|

.
el

©
S
(%2}

Gesamte

Prognose fiir 2026

A +4,2%

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Beriicksichti-
gung von Qualitdtsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.
Handelsblatt « Quelle: vdpResearch

auch die Stadt an der Elbe die Unsicher-
heiten der vergangenen Jahre am Immobi-
lienmarkt deutlich zu spiiren bekommen.
Nach 8319 Fertigstellungen im Jahr 2024
hat der Wohnungsbau 2025 mit nur 5976
Einheiten einen neuen Tiefpunkt er-
reicht.

Doch Projekte wie in Bahrenfeld, die
zwar noch Gestalt annehmen miissen,
aber fir die konkrete Entscheidungen ge-
fallen sind, zeigen: Zwischen Elbe und
Alster tut sich etwas. Mit 125 Hektar ge-
hort die Science City neben dem ,Wil-
helmsburger Rathausviertel“ im Siden,
Diebsteich im Westen und dem bis zu
7000 Wohnungen umfassenden kiinfti-
gen Stadtteil Oberbillwerder im Osten zu
den zentralen Bauvorhaben Hamburgs.

Diese sind nach dem Rickgang der
Bauaktivititen in den vergangenen Jahren
wichtiger denn je fir den Wohnungs-

markt der Hansestadt — ebenso wie die
zunehmenden Starts kleinerer Neubau-
projekte. Das aktuelle Niveau der Bauge-
nehmigungen liege zwar ,,immer noch 30
Prozent unter dem 10-Jahres-Mittel®,
sagt Andreas Kunert, Leiter Immobilien-
marktforschung vdp Research. ,,Aber die
Pipeline scheint sich wieder etwas zu fiil-
len.” Die Zahl sei damit gegentiiber dem
Vorjahr um 50 Prozent gestiegen.

Auch die Preise ziehen wieder an.
Durchschnittlich 4,2 Prozent mehr als
noch im Vorjahr zahlten Kaufer 2025 laut
vdp Research fir Eigentumswohnungen,
immerhin drei Prozent mehr fir Ein- oder
Zweifamilienhduser. Dass die Hiuser-
preise leicht zuriickbleiben, liegt am Sa-
nierungsbedarf in Hamburg.

Kaufer blicken heute kritischer auf
Energieausweise, Dimmung und Hei-
zungssystem und preisen hohe Kosten
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auch aufgrund der Auflagen vieler Haus-
banken ein.

Deshalb bleiben neben Speckgiir-
tel-Gemeinden wie Pinneberg, Nor-
derstedt oder Ahrensburg auch Trend-
viertel fir Hausinteressenten attraktiv,
die am Stadtrand liegen: Mit durch-
schnittlich 3980 Euro pro Quadratmeter
im ersten Quartal 2026 und einer hohen
Preisentwicklung im vergangenen Jahr
von 4,3 Prozent bietet Marmstorf im Sii-
den auch fiir Familien und Kéufer mit
kleinerem Budget Hiauser mit Garten.
Auch Langenbek und Eiflendorf gehdren
mit deutlichen Zuwichsen auf den Radar.

Der Trend zeigt weiter nach oben:
Aufgrund der anhaltenden Erholung in
vielen Quartieren konnten die Preise in
Hamburg 2025 laut vdp Research um
durchschnittlich weitere vier Prozent bei
Wohnungen und auch um 3,5 Prozent bei
Hiusern steigen.

Trendviertel
noérdlich der Elbe

Doch verlingerte Vermarktungszeiten
und kleinere Preiskorrekturen gehorten
auch in den vergangenen zwolf Monaten
zum Hamburger Immobilienmarkt dazu.
,Gleichzeitig sehen wir aufgrund der ver-
ringerten Bauaktivitit der vergangenen
Jahre und entsprechender Verknappung
des Angebotes fiir gut positionierte Ei-
gentumswohnungsprojekte eine Preissta-
bilitit bis hin zur Chance einer Preisstei-
gerung von 2 bis 4 Prozent®, sagt Garlef
Kaché, Bereichsleiter fiir Wohnimmobili-
en bei Robert C. Spies in Hamburg.

Die meisten Trendviertel Hamburgs
befinden sich nérdlich der Elbe. ,,In vielen
Teilen der Stadtbezirke Altona, Eimsbiit-
tel, Nord und Wandsbek haben sich die
Preise fiir Eigentumswohnungen im letz-
ten Jahriberdurchschnittlich entwickelt®,
sagt vdp-Research-Experte Kunert. In
Stadtteilen wie Ottensen, Alsterdorf,
Barmbek-Siid und Tonndorf gab es Preis-
spriinge um fiinf Prozent.

Rund um die Alster ist weiterhin ein
grofieres Budget notig, ganz gleich ob im
Bestand oder im Neubau: Durchschnitt-
lich 10.150 Euro pro Quadratmeter zahl-
ten Immobilienkdufer in Harvestehude
im ersten Quartal 2026 fiir Eigentums-
wohnungen, immerhin 9910 Euro im be-
nachbarten Rothenbaum. In Neubaupro-
jekten wie ,The Gardens® in Winterhude
werden fir eine 3-Zimmer-Wohnung auf
117 Quadratmetern sogar 1.435.000 Euro
aufgerufen.

Mehr Bauprojekte

Weil Immobilien jedoch insgesamt wie-
der einen groferen Interessentenkreis
anziehen, trauen sich Projektentwickler
in Hamburg im Kleinen wie im Grofien

wieder ofter an Projekte heran. Ein Bei-
spiel fiir den langen Atem, den man in der
Branche zuletzt in Hamburg benétigte, ist
das Holsten-Quartier in Altona-Nord.

2016 hatte die Adler-Gruppe das
8600 Quadratmeter grofle Areal vom
Carlsberg-Konzern gekauft, um dort bis
zu 2000 Wohnungen zu errichten.
Top-Lage zwischen den Trendvierteln
Altona und Eimsbiittel. Doch auf Abriss-
arbeiten folgte Stillstand. Geriichte um
eine Verzogerungstaktik zugunsten stei-
gender Bodenpreise machten die Runde.

Erstin diesem Jahr ibernahm mithilfe
der Stadt ein Konsortium aus den Unter-
nehmen Quantum und Hanse Merkur so-
wie dem stidtischen Wohnungsbauunter-
nehmen SAGA und der Hamburger Spar-
kasse das Projekt. Mit einem Ansatz, der
zeigt, dass sich viele Projekte nur noch
lohnen, wenn der Anteil der geforderten
Wohnungen stimmt. 700 davon baut die
SAGA in einem ersten Bauabschnitt im
Holsten-Quartier, wo am Ende rund 50
Prozent der geplanten Einheiten gefor-
dert sein werden.

Kalkulation wird
schwieriger

Selbst fiir Branchengrofen wie Otto Wulff
ist es schwierig geworden, frei finanzierte
Wohnungen so zu bauen, dass es sich fiir
das Bauunternehmen und den Entwickler
rechnet. ,,Der plotzliche Zinsschock hat
dazu gefiithrt, dass die gestiegenen Kosten
fiir viele nicht mehr darstellbar waren®,
sagt Holger Fieseler, Geschiftsfithrer
beim Hamburger Bauunternehmen und
Projektentwickler Otto Wulff.

Anders als kleinere Marktteilnehmer
kann das Unternehmen Projekte weiter
stemmen. ,,Aber deshalb missen wir dar-
an arbeiten, die Preistreiber wieder in den
Griff zu bekommen.“

Auch er beobachtet, dass die Stim-
mung auf der Kundenseite sich aufniedri-
gem Niveau erholt hat. ,Wir spliren so-
wohl bei den Eigentumswohnungskiu-
fern als auch bei den professionellen Glo-
balkdufern wieder mehr Nachfrage.”

Obwohl die Preisfindung schwierig
bleibt, geht Otto Wulff wegen desleichten
Aufwirtstrends mit vermehrten Vorha-
ben nach und nach in den Bau - und ins
Risiko. Wie im Fred + Sten im Trendvier-
tel Ottensen, wo in begehrter Lage bis
2028 rund 56 Eigentumswohnungen ent-
stehen. Knapp 30 Prozent der Wohnein-
heiten sind bereits verkauft oder reser-
viert.

Mieten steigen

Was einen Kauf dabei attraktiv macht:
Auf Sicht kann Wohnraum in Hamburg
wohl nicht giinstiger werden. Wenn auch
langsamer als prognostiziert, wichst die

rund 1,86 Millionen grofie Metropole im
Norden jedes Jahr weiter um etwa 10.000
Neuhamburger.

Das hat auch Folgen fiir die Mietprei-
se. Liegt die Monatsmiete laut vdp Rese-
arch im ersten Quartal 2026 iiber Ham-
burg hinweg bei 13,20 Euro pro Quadrat-
meter, lassen sich in der Hafencity, wo
hochwertiger Neubau Mieter sucht,
durchschnittlich Neuvertrige tiber 26,20
Euro pro Quadratmeter aushandeln. Pro-
gnose steigend: Um 4,2 Prozent kdnnten
die Mieten 2026 in Hamburg zulegen,
sagt vdp Research voraus.

L Wir sehen aktuell Durchschnittsmie-
ten in kleinen, also funktionellen Woh-
nungen in entsprechender Lage von iiber
30 Euro pro Quadratmeter*, bestitigt Im-
mobilienexperte Kaché. Die goldene Re-
gel, maximal bis zu 30 Prozent seines
Haushaltsnettoeinkommens fiir die Mie-
te einzusetzen, funktioniert in Hamburg
nicht mehr.

Erstkauflohnt sich

Und so wird Kaufen in Hamburg auch im-
mer 6fter zur Option fiir bisherige Mieter.
Fiir Einsteiger wird das Trendviertel Ber-
gedorf im Stidosten Hamburgs in den
kommenden Jahren immer wieder mal
Projekte anbieten. Mit rund 25 Minuten
Fahrzeit in der S-Bahn zum Hamburger
Hauptbahnhof gut angebunden, bietet
die Altstadt alles zum alltiglichen Leben
und das lindliche Umland und die Néhe
zum Sachsenwald und zur Lineburger
Heide ein vielfiltiges Freizeitleben.

Unweit des Bergedorfer Bahnhofs
baut der Investor und Projektentwickler
Swiss Life Asset Management im Quar-
tier ,,Weidenbaums-Ufer* an einem Kanal
insgesamt 700 frei finanzierte Wohnun-
gen. Knapp 83 davon werden aktuell
schon im Neubauprojekt ,Fleet“ ver-
marktet. Startpreis fir eine der 3-Zim-
mer-Wohnungen: 479.000 Euro.

Oder eben nach Bahrenfeld: Zwi-
schen dem pulsierenden Stadtteil Altona
und den griinen wie betuchten Elbvoror-
ten bietet das Trendviertel gute Schulen,
die Ndhe zum Krankenhaus Altona, be-
gehrte Vier-Zimmer-Altbauwohnungen
und eine direkte Auffahrt auf die A 7.
Rund um die Autobahn diirfte der bald
fertige Deckel zudem kiinftig fiir weniger
Verkehrslirm und mehr Lebensqualitit
sorgen.

Ab 2030 konnte auch das Areal der
ehemaligen Trabrennbahn Wohnraum fir
den Einstiegin den Immobilienmarkt bie-
ten. ,Sowohl fir Eigennutzer als auch
klassisch fiir den Kapitalanleger dirfte es
dort teilweise Einstiegspreise geben, die
eine gute Chance auf Wertsteigerungspo-
tenzial bieten®, sagt Kaché.
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Marienplatz und Frauenkirche: Durch den Wohnungsmangel steigen die Preise sowohl flr Mieter als auch flur Kaufer.

MUNCHEN

»Iis gibt teuer und

sehr teuer*

Die hochsten Mieten, die hochsten Preise, aber Miinchen wichst
weiter. Doch die Skepsis nimmt zu. Viele Experten fragen sich, wie
lange noch — denn gebaut wird wenig.

er Kontinuitit sucht, findet
sie in Miinchen. Die Stadt ist
und bleibt fiir Kdufer und
Mieter die teuerste Deutsch-
lands. Zwar werden in der Bundeshaupt-
stadt Berlin vereinzelt Quadratmeterprei-

Markus Hinterberger Mlnchen

se aufgerufen, die iiber den Spitzenpreisen
in Munchen liegen. Aber ein Blick auf die
Durchschnittswerte zeigt: Berlin ist bei
den Quadratmeterpreisen fiilr Wohnungen
noch 4000 Euro von denen in Miinchen
entfernt.

Bei den durchschnittlichen Mieten ist
der Abstand im Verhiltnis etwas geringer
geworden, aber noch immer deutlich.
Wenn in Berlin eine 100-Quadratme-
ter-Wohnung im Schnitt far 1580 Euro
angeboten wird, kostet sie in Miinchen
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Trendviertel Miinchen

Stadtviertel, in denen sich die Preise flir Wohneigentum 2025 zu 2023 im Dreijahrestrend besser entwickelt haben als der
Durchschnitt der Stadt, und ,Transaktions-Hotspots“ (Gebiete mit den haufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren)

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienh&user
[ | Eigentumswohnungen

% Einfamilienh&user und
Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unterdurch-
schnittlicher Preisentwicklung

:. Transaktions-Hotspots

21
Neuaubing /A1)
Pasin 19|

Stadtteile:

/N
1 Nymphenburg . 17 GroBhadern 33 Daglfing
2 Neuhausen . 18 Neuhadern . 34 Englschalking .
3 Josephsplatz . 19 Blumenau 35 Josephsburg .
4 Englischer Garten Stud . 20 Pasing . 36 Echarding .
5 Lehel . 21 Neuaubing . 37 Gartenstadt Trudering
6 Obere Au [ ] 22 Aubing 38 Waldtrudering |
7 Untere Au [ | 23 Lochhausen 39 Waldperlach ]
8 Am alten stdlichen Friedhof . 24 Untermenzing-Allach . 40 Neuperlach .
9 Westend . 25 Obermenzing . 41 Altperlach .
10 Sendlinger Feld [ | 26 Alt-Moosach [ | 42 Ramersdorf [ |
11 Untersendling . 27 Lerchenau West Z 43 BalanstraBe-West .
12 Mittersendling . 28 Feldmoching 44 Sldgiesing/Fasangarten .
13 Am Waldfriedhof 7 29 Hasenbergl-Lerchenau Ost [l 45 Harlaching
14 Obersendling || 30 Am Riesenfeld [ | 46 Thalkirchen [ |
CaRicislo ey . SIRemIEpolcpat: . Handelsblatt * Quelle: vdpResearch
16 Furstenried-West 32 Freimann . Grafiken: Juraj Rosenberger
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Nymphenburg: Das
Viertel ist vor allem far
das barocke Schloss
und den botanischen
Garten bekannt.

monatlich gut 800 Euro mehr.

Die bayerische Landeshauptstadt ist
weniger ,,hip“als Berlin, und bose Zungen
sagen Miinchenern bisweilen eine gewis-
se Selbstgefilligkeit nach, aber dem wirt-
schaftlichen Erfolg der hier ansissigen
Unternehmen tut das keinen Abbruch.
,,Geht es fur amerikanische Tech-Konzer-
ne darum, sich in Deutschland anzusie-
deln, steht Miinchen ganz vorn auf der
Liste“, sagt Mark Holz, Leiter der Markt-
analyse beim Immobiliendienstleister
Liibke Kelber.

Die Stadt hat offenbar vieles richtig
gemacht. Allerdings hat Miinchen seit ei-
nigen Jahren ein Problem, das viele Stadt-
kimmerer in Deutschland nur allzu gut
kennen: hohe Schulden. Und die passen
nicht zu den Plianen des vor wenigen Mo-
naten frisch gewihlten neuen Oberbiir-
germeisters Dominik Krause. Der ver-

Top-Quartiere 1. Quartal 2026

Wohnviertel, in denen sich die Preise fur Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhauser sowie die Mietpreise
zum Jahresstart besser entwickelt haben als der
Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis/Miete 1. Quartal 2026 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. ’26 zu 4. Q. ’25 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhduser Verinderung Kaufpreis
13 Am Waldfriedhof +0,7% 9.220€
19 Blumenau +0,7% 8.380€
22 Aubing +0,7% 8.180€
39 Waldperlach +0,7% 8.060€
16 Flrstenried-West +0,7% 8.050€
£+ Durchschnitt1.Q.’26 71+0,5% 9.940€
E% Prognose fiir 2026 1+2,9%
Eigentumswohnungen
7 Untere Au +0,6% 10.260 ¢ N
32 Freimann +0,6% 8.310¢ N
27 Lerchenau West +0,6% 7.740<
Am alten stidl. Friedhof +0,5% 12.680¢ [N
6 Obere Au +0,5% 9.770¢ [N
% Durchschnitt 1. Q.’26 /1+0,3% 9.640€ [____|
&% Prognose fiir 2026 71 +4,1%
Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)
31 Am Luitpoldpark +0,8% 27,1¢ NG
11 Untersendling +0,8% 24,3¢ N
1 Nymphenburg +0,8% 24,2¢ N
30 Am Riesenfeld +0,8% 23,4¢< N
26 Alt-Moosach +0,8% 23,3¢ N
Durchschnitt 1. Q.26 /1+0,7% 23,8€ [ |

Gesamte
Stadt

Prognose fiir 2026

A +4,2%

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Beriicksichti-
gung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.
Handelsblatt < Quelle: vdpResearch

sprach im Wahlkampf, 50.000 neue Woh-
nungen zu bauen. Vonseiten der Stadt
wird hier wenig kommen.

Es miissen also private Bauherren die
Initiative ergreifen. Doch deren Begeiste-
rung hilt sich in Grenzen, wie der ehema-
lige FDP-Stadtrat und Immobilienunter-
nehmer Fritz Roth weif3. Wer trotzdem in
Miinchen baut, was den Miinchener Woh-
nungsmarkt bewegt und wo in der Stadt
die Preise nicht allzu astronomisch sind
— das zeigt eine exklusive Datenanalyse
von vdp Research.

Miinchen wichst weiterhin deutlich:
Die Bevolkerung lag zu Beginn des Jahres
2026 bei rund 1,52 Millionen Menschen
und soll nach Prognosen der Stadt in den
kommenden finf Jahren um etwa 48.700
steigen. Heruntergebrochen auf die Per-
sonenzahl eines durchschnittlichen Miin-
chener Haushalts bedeutet dies, dass min-

destens 35.000 weitere Wohnungen her-
missen, zuziglich derjenigen, die ohne-
hin benoétigt werden.

Denn auch ohne Zuzug bleibt der
Markt eng, weifd Ex-Stadtrat Roth. Der
Miinchener Wohnungsmarkt bleibt nach
seinen Worten strukturell unterversorgt.
Wihrend die Nachfrage kontinuierlich
steigt, geht die Bautitigkeit deutlich zu-
riick. Laut Michael Fenderl, Marktanalyst
von vdp Research, wurden 2025 etwa
4000 neue Wohnungen fertig, ein Drittel
weniger als 2024.

Auch die Baugenehmigungen gingen
2025 um ein Viertel auf 5400 Neu-
bau-Wohneinheiten zuriick. Diese Ge-
nehmigungsquote liegt 40 Prozent unter
dem Schnitt der vergangenen zehn Jahre.
,Wenn wir genehmigte Wohnungen
schneller bauen, konnen wir einen Teil
des Drucks vom Markt nehmen*, lautet
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das Fazit von FDP-Mann Roth.

Quadratmeter fiir knapp
10.000 Euro

Der Wohnungsmangel sorgt dafiir, dass
die Preise steigen, und zwar fur Mieter
wie fiir Kdufer. Laut einer Auswertung
von vdp Research fiir das Handelsblatt
sind allein im Jahr 2025 die Preise fir Ei-
gentumswohnungen im stadtweiten
Schnitt um 4,2 Prozent auf 9610 Euro pro
Quadratmeter gestiegen. Uberdurch-
schnittlich stark legten die Preise in den
Stadtteilen Lerchenau, Forstenried, Siid-
giesing, Freimann, in der Auund am alten
Siidlichen Friedhof zu. Hier ging es zwi-
schen 5,3 und 5,5 Prozent nach oben.

Diese Zahlen zeigen fiir Thomas Aig-
ner vom gleichnamigen Miinchener Mak-
lerhaus, der auch Mitglied im Gutachter-
ausschuss der Stadt ist, dass es in Min-
chen keinen bestimmten ,,Preishotspot*
gibt. ,,Die Viertel, in denen die Preise am
schnellsten zulegen, befinden sich in allen
Himmelsrichtungen und auch im Zent-
rum®, sagt Aigner. Fur ihn gibt es auch
keine Geheimtipps mehrin der Stadt. ,,Es
gibt teuer und sehr teuer®, sagt der Mak-
ler.

Die vdp-Zahlen bestidtigen das:
Durchschnittliche Kaufpreise unter 3000
Euro gibt esnur nochim Nordwesten oder
Siidosten der Stadt. Die Zahlen aus dem
ersten Quartal 2026 scheinen diese Ent-
wicklung fortzuschreiben.

Beiden Mieten ist das Bild dhnlich. Sie
sind bei neuen Mietvertrigen im vergan-
genen Jahr um 4,5 Prozent auf durch-
schnittlich 23,60 Euro pro Quadratmeter
gestiegen. Ende 2025 gab es noch in Alt-
perlach im Nordosten und im Hasenbergl
im Nordwesten Durchschnittsmieten von
unter 20 Euro, doch im ersten Quartal
2026 ist auch hier die 20-Euro-Marke
ibertroffen worden. Am anderen Ende
stehen durchschnittliche Mieten von 29
Euro am Stidrand des Englischen Gartens.

Einfamilienhiuser sind der einzige
Markt, auf dem die Preise 2025 mit im
Schnitt 1,3 Prozent kaum gestiegen sind.
Thomas Aigner erklért sich diesen mode-
raten Anstieg damit, dass viele sanie-
rungsbediirftige Objekte den Besitzer
wechseln. ,,Hier haben Kaufer noch Spiel-
raum zu ihren Gunsten®, sagt er. Doch
Schnippchen gibt es auch hier nicht. Im
ersten Quartal stiegen die durchschnittli-
chen Quadratmeterpreise in diesem
Markt um 0,5 Prozent auf 9940 Euro.

Solche Preise, die auch noch konstant
weiter steigen, werfen die Frage nach ei-
ner Schmerzgrenze fiir Mieter und Kéufer
auf. ,In Miinchen tut es der Breite der Be-
volkerung noch nicht weh, das ist eher in
Berlin der Fall“, sagt Marktbeobachter
Holz. In der bayerischen Landeshaupt-
stadt sind die Einkommen verglichen mit

dem Rest der Republik deutlich hoher.

Dennoch kann auch er sich vorstellen,
dass es eine Preisgrenze gibt, ab der Men-
schen, die mieten oder kaufen wollen, ab-
winken und die Stadt verlassen. ,,Abwan-
derung ins Umland gibt es zwar lingst,
aber nicht in einem Rahmen, der Druck
aus dem Markt nehmen wiirde®, sagt
Holz.

Der Volkswirt geht nicht davon aus,
dass die Mieten und Kaufpreise in Miin-
chen bald stagnieren werden. ,Dazu
brauchte es eine scharfe Rezession, die
tatsichlich alle Branchen umfasst®, sagt
er.

Am Kiufermarkt
fehlt die Mitte

Doch wer mit Mitgliedern des Gutachter-
ausschusses spricht, erfihrt, dass in Min-
chen lingst nicht alles bezahlt wird. So er-
kliart Makler und Ausschussmitglied Aig-
ner, dass sich der Eigentumswohnungs-
markt verschoben habe, auch wenn zu
Beginn des Jahres die Vertragszahlen und
auch der Geldumsatz gestiegen seien.

Sortiert nach Preisklassen liest sich
das folgendermaflen: Im ersten Quartal
2026 sind 23 Prozent mehr Wohnungen
zu Preisen von unter 300.000 Euro ver-
kauft worden, Wohnungen zwischen
300.000 und 600.000 Euro Kaufpreis
sind sechs Prozent mehr verkauft worden.
BeiWohnungen, fiir die mehr als 900.000
Euro aufgerufen werden, gab es bei den
Kaufvertrigen ein Plus von 16 Prozent.
Aber im Preissegment 600.000 bis
900.000 Euro gab es neun Prozent weni-
ger Kauffille.

Fiir Aigner sind die zuletzt wieder ge-
stiegenen Zinsen in diesem Preissegment
definitiv der ,,Showstopper*. Laut Daten
der FMH-Finanzberatung kostet Baugeld
fur Menschen, die 20 Prozent Eigenkapi-
tal mitbringen, vier Prozent und mehr.
Die klassische Kauferschicht, die in die-
sem Preisumfeld aktiv war, spire die ge-
stiegenen Finanzierungskosten deutlich,
erklart der Makler. ,Viele halten sich mit
dem Kaufen noch zuriick oder weichen
auf giinstigere Wohnungen aus*.

Laut vdp-Experte Fenderl zeigt sich
diese Entwicklung auch in den Stadttei-
len, in denen mehr gekauft wird. ,Wer ei-
ne Eigentumswohnung sucht, schaut sich
bevorzugt in Cityrandlagen um, wie etwa
in Moosach, Milbertshofen-Am Hart und
Neuhausen-Nymphenburg®, sagt er. Dies
sind nach den vdp-Zahlen, abgesehen von
Neuhausen-Nymphenburg, eher giinsti-
ge Lagen. Beliebter wiirden auch Randla-
gen wie Freimann, Waldtrudering, Ram-
ersdorf-Perlach, Pasing-Obermenzing
und Allach-Untermenzing.

Eigenheime wiirden eher am nordli-
chen, westlichen und siidlichen Stadtrand
gekauft, sagt Fenderl. Kiufer interessie-

ren sich fir Feldmoching, Aubing, Loch-
hausen, Harlaching, Fiirstenried-West,
Blumenau, Daglfing, Trudering und
Waldperlach. In den traditionell eher teu-
ren Eigenheimlagen wie Bogenhausen
oder Solln wird deutlich weniger gekaulft.

Ein Neubau-Leuchtturmprojekt,
aber wenig Masse

Grofle Neubauprojekte in Miinchen gibt
es zwar, aber sie sind sehr langwierig, ein
Umstand, der fiir den Ex-Stadtrat Roth
angesichts der Situation am Wohnungs-
markt nicht tragbar ist. ,,Es braucht hier
mehr Geschwindigkeit®, fordert er. Roth
weifd aber auch, dass die wenigen Mitar-
beiter in den Genehmigungsbehorden
viel zu tun haben. So wird Freiham, der
neue Stadtteilim Westen, erst 2040 fertig
sein. Dann sollen dort 25.000 neue Woh-
nungen und 15.000 Arbeitsplitze ent-
standen sein. Immerhin ein Fiinftel der
Wohnungen soll bereits gebaut worden
sein.

Im Norden der Stadt entsteht auf dem
Geldnde der ehemaligen Bayernkaserne
das Stadtquartier ,,Neufreimann“ mit
rund 5500 Wohnungen. In Untermenzing
entsteht das Quartier ,,Kirschgirten“ mit
etwa1300 Wohnungen, 40 Prozent davon
sollen sozial gefordert sein.

Ungleich aufsehenerregender ist das
Paketpost-Quartier, iiber das lange ge-
stritten wurde. Bis 2033 sollen gut zwei
Kilometer westlich des Hauptbahnhofs
zwei Hochhéuser mit jeweils 155 Meter
Hohe gebaut werden. Neben einem Ho-
tel, Biiros und dem hochsten Biergarten
Deutschlands sollen in den Tiirmen und
den Nebengebiuden 1200 Wohnungen
Platz finden.

Diese Zahlen zeigen, dass die 50.000
neuen Wohnungen wahrscheinlich nicht
allzu bald entstehen werden. Immerhin
scheint die Stadt Miinchen Grof3projekte
umsetzen zu kénnen. Die etwa eine Mil-
liarde Euro teure Westerweiterung der
U-Bahn-Linie 5 bis Pasing ist nicht nur
vollim Zeitplan, sondern soll auch spites-
tens 2035 vollendet sein, ohne den Kos-
tenrahmen zu sprengen.

Dann soll auch das ungleich grofere
Infrastrukturprojekt, die zweite S-Bahn-
Stammstrecke, fertig sein. Beim gewalti-
gen Tunnel, der teilweise in 40 Meter
Tiefe zwischen dem Hauptbahnhof und
dem Ostbahnhof verlaufen soll, gibt es
immer wieder Aussagen, dass er mehr als
die zwischenzeitlich veranschlagten sie-
ben Milliarden Euro kosten kénnte. Hier
ist allerdings die Stadt Miinchen neben
dem Freistaat Bayern und der Deutschen
Bahn nur einer der Bauherren.
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Blick auf KéIn: Der Bedarf an neuem Wohnraum ist grofR.

KOLN

Zu wenig Neubau fiir zu

viel Nachfrage

In der Domstadt fehlen so viele Wohnungen wie in kaum einer
anderen Metropole. In manchen Stadtteilen bieten sich trotz hoher

Meterlang stehen die neuen Holzwin-
de an diesem heif3en Tag Anfang Juli schon
auf der Baustelle bereit. Stuck fir Stick
wichst das zweite von vier Mehrfamilien-
hiusern des Projekts ,Woodstockchen®
des Immobilienunternehmens Aachener
Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft -
kurz Aachener — im Stadtteil Bilderstock-
chen zwischen Nippes und Neuehrenfeld
im Nordwesten der Stadt.

Preise Chancen fiir Kiiufer..

Julian Trauthig KéIn

Auf dem Grundstiick der Gesellschaft
der Missionare von Afrika, einer katholi-
schen Ordensgemeinschaft, baut das Un-
ternehmen, hinter dem ebenfalls die ka-
tholische Kirche steht, insgesamt 84 drin-
gend bendtigte neue Wohnungen.

Denn in der Rheinmetropole ist der
Wohnraummangel grofd. Seit Jahren
schafft es die mit 1,1 Millionen Einwoh-
nern viertgrofite Stadt Deutschlands

nicht, die selbst gesteckten Neubauziele
von 6000 Wohnungen pro Jahr zu errei-
chen.

Zwar bildete das Jahr 2025 hier eine
Ausnahme, da wegen ungewohnlich ho-
her Baufertigstellungen und eines ver-
gleichsweise geringen Zuzugs die Zahl der
neuen Wohnungen die der zusitzlichen
Einwohner iiberstieg. Weil aber iiber viele
Jahre zu wenig gebaut wurde, ist der Be-
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Trendviertel Koln

Stadtviertel, in denen sich die Preise flir Wohneigentum 2025 zu 2023 im Dreijahres-
trend besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt, und , Transaktions-
Hotspots“ (Gebiete mit den h&aufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren)
Werfingen Vorwiegende Wohnbebauung:

Einfamilienhauser Stadtviertel mit unterdurch-

[} Eigentumswohnungen schnittlicher Preisentwicklung

o ions-
% Einfamilienhauserund ~ ®® Iransaktions-Hotspots

Eigentumswohnungen
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Stadtteile:
1 Neustadt/Siid [ |
2 Altstadt/Sid [ |
3 Altstadt/Nord [ |
4 Neustadt/Nord [ |
J DRl . Meschenich
6 Humboldt/Gremberg .
7 Bayenthal .
8 Zollstock .
9 Sulz
10 Lindenthal
11 Junkersdorf . Handelsblatt  Grafiken: Juraj Rosenberger « Quelle: vdpResearch
12 Miungersdorf .
13 Braunsfeld . 19 Worringen 25 Brlck 31 Sirth .
14 Ehrenfeld || 20 Miilheim [ | 26 Rath/Heumar 7 32 Rodenkirchen 7
15 Bickendorf [ | 21 Buchheim [ | 27 Eil [ | 33 Hahnwald 7
16 Neuehrenfeld || 22 Holweide [ | 28 Urbach [ | 34 Meschenich
17 Weidenpesch . 23 Merheim 29 Lind . 35 Rondorf
18 Seeberg 24 Ostheim 30 WeiB . 36 Marienburg Z
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Top-Quartiere 1. Quartal 2026

Wohnviertel, in denen sich die Preise flr Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhauser sowie die Mietpreise
zum Jahresstart besser entwickelt haben als der

Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis/Miete 1. Quartal 2026 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. ’26 zu 4. Q. ’25 in Prozent
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Prognose fiir 2026
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+0,0% 3.590€
-0,1% 7.020€
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-0,1% 4.390€
-0,3% 5.400€
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+1,4% 3.630¢ I
+1,3% 6.500 ¢ [N
+1,3% 5.600 ¢ N
+1,3% 5.590¢ [N
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Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berticksichti-
gung von Qualitdtsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.

Handelsblatt < Quelle: vdpResearch

darf an neuem Wohnraum so grof3, dass
ein Ausnahmejahr kaum einen Unter-
schied macht.

Roland Kampmeyer, seit Jahrzehnten
Makler im Rheinland, hat wenig Hoff-
nung, dass sich das in den kommenden
Jahren dndern wird: ,,Beim Neubau sehe
ich keine Besserung - bei Genehmigun-
gen und Fertigstellungen verschlechtern
sich die Zahlen eher*, analysiert er. Das
erhohe den Druck auf den vorhandenen
Wohnungsbestand weiter — und damit
auch auf die Mieten.

Laut vdp Research, das dem Handels-
blatt exklusiv die Daten fiir die jahrliche
Trendviertel-Serie bereitgestellt hat, sind
die Neuvertragsmieten 2025 gegeniiber
dem Vorjahr um 3,5 Prozent auf15,60 Eu-
ro den Quadratmeter gestiegen. Fur 2026
erwartet das Research-Haus ein Plus von
3,4 Prozent.

Auch die Immobilienpreise ziehen
mittlerweile wieder deutlich an. Die Kauf-
preise fiir Ein- und Zweifamilienhduser
sind laut vdp 2025 in K6ln um 2,9 Prozent
aufim Schnitt 5420 Euro pro Quadratme-
ter gestiegen. Eigentumswohnungen wa-
ren deutlich begehrter: Hier mussten Kéu-
fer mit 5030 Euro je Quadratmeter sogar
5,1 Prozent mehr bezahlen. Fiir 2026 er-
wartet vdp Research, dass sich Ein- und
Zweifamilienhduser um 3,1 Prozent und
Eigentumswohnungen um 3,8 Prozent
verteuern.

Trendviertel, das heif3t Stadtteile mit
iberdurchschnittlichen Preiszuwichsen,
identifiziert vdp Research im Eigenheim-
segment vor allem in der westlichen und
siidlichen Peripherie der Stadt, zum Bei-
spiel Siilz, Lindenthal, Meschenich und
Rondorf sowie im rechtsrheinischen
Stadtbezirk Kalk. , Attraktiv sind aber

auch Rodenkirchen im Siiden und Worrin-
gen im Norden Kolns“, sagt Andreas Kun-
dert, Leiter Immobilienmarktforschung
bei vdp Research.

Kiufer von Eigentumswohnungen be-
vorzugten neben den Kélner Innenstadt-
und Altstadtlagen beispielsweise auch die
zentrumsnahen Stadtteile von Ehrenfeld,
Nippes und Rodenkirchen. Attraktivseien
laut Kundert aber auch rechtsrheinische
Teile von Miilheim und Porz - auch sie
verzeichneten tberdurchschnittliche
Preiszuwichse.

Preiskorrektur ausgeblieben

Kampmeyer hat im ersten Halbjahr eine
lebhafte Marktdynamik bei Kdufern beob-
achtet. Ob sie iiber das gesamte Jahr trage,
bleibe abzuwarten. ,Wir haben zum Jah-
resanfang Vorzieheffekte gesehen: Viele
haben umgesetzt, weil sie mit steigenden
Finanzierungskosten gerechnet haben.“
Womoéglich habe es die Belebung am
Markt auch gegeben, weil die von man-
chen Kaufinteressierten erhoffte weitere
Preiskorrektur ausgeblieben ist. ,,Abwar-
ten hat sich fiir Suchende nicht gelohnt®,
sagt er.

AbwartenwarauchfiirFrank Schmeink
mit Blick auf das Projekt ,Woodstdck-
chen“ keine Option. Der Leiter Neubau
bei der Aachener sieht das Unternehmen
mit einem kirchlichen Triger ,,in einer be-
sonderen Verantwortung®. Deshalb habe
man auch in den unruhigeren Zeiten das
Projekt — nach eigenen Angaben Kolns
grofdtes Neubauprojekt in Holzbauweise
- weiter vorangetrieben. Die Idee seidabei
gewesen: weg von CO:z-intensiven Baus-
toffen wie Beton, hin zu Holz, das CO2
iiber viele Jahre speichere.

»Als wir gestartet sind, wussten wir
nicht sicher, wie es funktioniert®, sagt
Schmeink. ,,Wir machen das auch, um Er-
fahrung zu sammeln - wirtschaftlich und
bautechnisch.” Mittlerweile gehe man da-
von aus, dass das Projekt dhnlich teuer wie
ein konventioneller Neubau werde. An-
fangs hatte man mit hoheren Kosten ge-
rechnet.

Eine Million Euro fiir Stadthaus

Spitestens im zweiten Quartal 2027 sol-
len die ersten Mieter einziehen. ,,\Wir kal-
kulieren im Schnitt mit Giber 19 Euro den
Quadratmeter®, sagt Schmeink. Die gro-
eren Wohnungen ldgen teilweise jedoch
deutlich darunter.

Neben dem Bauen fiir den eigenen Be-
stand betreibt die Aachener auch klassi-
sches Bautrigergeschift — also den Bau
von Neubauwohnungen, die weiterver-
kauft werden. Rund drei Kilometer vom
,Woodstockchen“ entfernt entstehen in
der Leyendecker Straf3e in Ehrenfeld - ei-
nem der Trendviertel fiir Eigentumswoh-
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nungen - unter dem Namen Leyenhof 17
Eigentumswohnungen und im Hinterhof
finf Stadthauser. ,,Die Reihenhiuser lie-
gen bei uns mit Carport auf jeweils eige-
nem Grundstiick iiber einer Million Euro®,
sagt Schmeink. ,Fiir solche Nischenpro-
dukte gibt es in K6In einen Markt - keine
50 Stiick, aber funf oder vielleicht zehn.*

Fiur Kampmeyer sind solche Projekte,
bei denen auch in herausfordernden Zei-
ten gebaut werde, ein sinnvoller Weg.
~Wenn eine Baustelle sichtbar lduft, haben
Kéufer intuitiv einen ganz anderen Zu-
gang — das ist ein echter Vertriebshebel,
sagter. Allerdings machten viele Finanzie-
rer den Bautrigern einen Strich durch die
Rechnung. ,.Banken wollen Projektent-
wicklung im Moment im Kern nicht finan-
zieren: schlechte Konditionen und hohe
Vorvertriebsquoten, bevor iiberhaupt
Geld flief3t*, sagt er.

Um den Neubau in der Stadt voranzu-
bringen, hat die Stadt das Biindnis , Koln
baut bezahlbar* ins Leben gerufen. In ei-
nem 22-Punkte-Plan sollen Mafinahmen
beschlossen werden wie die Reduzierung
von Kfz-Stellplitzen und Spielflichen in
Innenhdéfen. Damit sollen die Baukosten
deutlich gesenkt werden. Schmeink findet
den Weg grundsitzlich richtig: ,,Ich finde
es gut, dass das Biindnis ,K61n baut bezahl-
bar‘in kurzer Zeit mit hohem Takt und mit
Arbeitsgruppen gestartet ist.“ Es seien
nicht alles weltbewegende Dinge — aber
jeder Punkt zihle. ,Wichtig ist jetzt, dass
die beschlossenen Mafinahmen auch um-
gesetzt werden®, macht er deutlich. Doch
genau daran hakt es derzeit. Eigentlich
wollte der Stadtrat am 2. Juli den Plan be-

schlieRen, doch nach einem Anderungsan-
trag der AfD wurde der Beschluss vertagt.

Fir Kampmeyer werden erst die gro-
fen Stadtentwicklungsprojekte wie die
Parkstadt Siid oder der Deutzer Hafen den
Druck auf den Wohnungsmarkt reduzie-
ren. ,,Splrbare Entlastung durch neue
Quartiere erwarte ich kurzfristig nicht -
die grofien Entwicklungen brauchen Zeit,
die grof3e Welle kommt nicht morgen®,
macht er deutlich.

,Von einem Acker oder Brownfield bis
zur Gesamtfertigstellung — also bis Ge-
baude, Stralen und Parkanlagen fertig
sind — dauert es sehr lange: Das ist ein Pro-
jekt tiber 20 bis 25 Jahre®, sagt Jorg Wieck
von der Unternehmensgruppe Amand,
einem Spezialisten fir Verkehrsinfra-
struktur, der unter anderem Straf3en, Au-
tobahnen und Briicken baut. Gemeinsam
mit Bjorn Zimmer vom Projektentwickler
Aurelis leitet er das Projekt in einem Joint
Venture unter dem Namen Amelis. , Als
wir 2013 gestartet sind, hief§ es: ,Das erle-
ben meine Enkel nicht. Inzwischen sind
wir deutlich optimistischer®, sagt Wieck.

Dieser lange Zeitraum sei einer der
Griinde, warum nicht nur in K6In so wenig
gebaut werde. ,,Die langen Fristen schre-
cken viele ab, weil sich die Bedingungen in
so einem Zeitraum stark verindern.“ In
den vergangenen zehn bis 15 Jahren hitten
sich die Forderungen und Auflagen poten-
ziert. Hinzu sei der starke Zinsanstieg
2022 gekommen. ,Wenn wir vier Jahre
schneller gewesen wiren, hitten wir die
Grundstiicke verteilt - diese Zeiten sind
vorbei.”

Das zeigt sich auch in den Verkaufsver-

handlungen. ,,Die Gespriche bis zum No-
tartermin sind heute viel intensiver, sagt
er. Manche Interessenten priiften jedes
Detail bis in alte Gutachten hinein. ,Die
Kiuferschicht hat sich dramatisch gewan-
delt: Heute sind es vor allem Bestandshal-
ter, Bautrdger und professionelle Akteure
— deutlich weniger private Eigennutzer.“

Attraktiv fiir Familien

Projektkollege Zimmer macht den poten-
ziellen Kédufern aber Hoffnung: ,,Ende des
Jahres konnten die ersten Bauherren star-
ten — bei Einfamilienhdusern wire eine
Fertigstellung im Folgejahr realistisch.
Seit Ende 2024 habe der Bebauungsplan
Rechtskraft — und man habe in die konkre-
te Vermarktung gehen konnen. ,,

Wir haben direkt mit der ErschliefSung
des Quartiers begonnen; der erste Er-
schliefBungsabschnittistinzwischen abge-
schlossen®, sagt Zimmer. Strategisch sei
immer vorgesehen, die Wohnbauflichen
zu verkaufen — iiberwiegend an professio-
nelle Projektentwickler oder Bestandshal-
ter, aber auch einzelne kleinere Baufelder
an Private.

Fir Makler Kampmeyer seien solche
Projekte greifbarer als die grof3en Visionen
der Stadt - etwa ein Olympiadorfin einem
neuen Stadtteil —, und genau darin liege
der Wert fur den Markt. ,Wenn man die
Infrastruktur in den Griff bekommt -
nicht nur die Kélner Stadtbahn, die einen
Ausbau dorthin bereits durchfinanziert
hat, sondern auch den Autoverkehr -,
kann das im Kolner Siiden fiir Familien
sehr attraktiv werden.”

Projekt ,,Woodstéckchen®: In K&éins gréoBtem Neubau projekt in Holzbau weise entstehen vier Mehr familienhauser mit 84 Wohnungen.
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Schloss Karlsruhe: Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt hoch. Mit zusatzlichen Stockwerken auf Bestandsgeb&uden will die Stadt das Angebot erweitern.

KARLSRUHE

Wohnraum wachst

nach oben

Wohnraum bleibtin der ,,Ficherstadt™ knapp. Die Nachfrage wird
das Angebot auch in den néichsten Jahren iibersteigen. Eine Losung
sicht die Stadt in der Aufstockung von Bestandsimmobilien.

laudia Steuer ist stolz auf ihre
jiingsten Bauprojekte in Karlsru-
he. ,Wir haben in den letzten bei-
den Jahren zwei Wohnkomplexe
in Karlsruhe fertiggestellt — drei Gebdude
mit insgesamt 50 Mietwohnungen im
Hoepfner- Areal und ein Gebiaudeensem-
ble in der Waldstadt mit 116 Wohnungen
und einer Kita“, sagt die stellvertretende
Niederlassungsleiterin beim Bauunter-
nehmen Peter Gross Bau. Beide Male sei
den Bauherren eine nachhaltige, COX re-
duzierte Bauweise wichtig gewesen.
Vor allem die sogenannten ,,Traumhiu-

Susanne Schier Karlsruhe

ser“im Hoepfner-Areal mitihrer Holz-Hy-
brid-Bauweise haben esihr angetan. Grofle
Balkone und Terrassen verbinden die
Wohnungen mit der Natur. Zudem sei die
Gegend ideal fiir Bewohner, die auf ein ei-
genes Fahrzeug verzichten wollen: ,,Die
Innenstadt und das Karlsruher Institut fiir
Technologie sind fuflliufig erreichbar.“
Die Wohnungen werden vermietet —
aber zu einem stolzen Preis. Wohnbeispie-
le auf dem Online-Portal Immoscout24
geben eine Kaltmiete von 18 bis 20 Euro je
Quadratmeter an, was deutlich iiber den
Durchschnittsmieten in Karlsruhe liegt.

Eine dreistellige Zahl neuer Wohnun-
gen wird das Wohnraumproblem in Karls-
ruhe ohnehin nicht 16sen. Laut Matthias
Giinther, Geschiftsfithrer des Pestel-Ins-
tituts, fehlen in der Stadt aktuell etwa
5100 Wohnungen, im Landkreis sind es
sogar 8100.

Doch welche Viertel sind besonders
gefragt? Das Analysehaus vdp Research
hat exklusiv fiir das Handelsblatt weitere
Daten ermittelt, die ein detailliertes Bild
der Immobilienkarte der Stadt zeichnen.

Im vergangenen Jahr stiegen laut vdp
Research die Kaufpreise fiir Ein- und
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Trendviertel Karlsruhe

Stadtviertel, in denen sich die Preise flir Wohneigentum 2025 zu 2023 im Dreijahrestrend Vorwiegende Wohnbebauung:

besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt, und ,Transaktions-Hotspots“ . s .
’ ” Einfamilienh

(Gebiete mit den haufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren) " Einfamilienhauser

[ | Eigentumswohnungen

#Z Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unterdurch-
schnittlicher Preisentwicklung

:. Transaktions-Hotspots

Nordweststadt;

Durlach

Stadtteile:

Sudstadt
Stidweststadt
Weststadt
Miihlburg
Nordweststadt
Hagsfeld
Rintheim

Durlach

© 0 N O g A~ W N =

Rlppurr

[y
o

Weiherfeld-Dammerstock

[y
[

Beiertheim-Bulach

[y
N

Oberreut
13 Daxlanden

Handelsblatt * Quelle: vdpResearch
Grafiken: Juraj Rosenberger
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Top-Quartiere 1. Quartal 2026

Wohnviertel, in denen sich die Preise flir Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhauser sowie die Mietpreise
zum Jahresstart besser entwickelt haben als der

Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis/Miete 1. Quartal 2026 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. ’26 zu 4. Q. ’25 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhduser Veranderung Kaufpreis
8 Durlach +0,1% 4.820€
6 Hagsfeld -0,4% 4.420€
7 Rintheim -0,4% 4.270€
9 Rippurr -0,5% 4.840€
10 Weiherfeld-Dammerstock-0,56% 4.780€
£+ Durchschnitt1.Q.’26 N -0,4% 4.710€
%% Prognose fiir 2026 A1 +2,0%
Eigentumswohnungen
13 Daxlanden +0,2% 3.990< [N
12 Oberreut +0,1% 4.160¢ [N
Miihlburg +0,1% 4.030 ¢ [N
5 Nordweststadt +0,0% 4.030¢ [N
7 Rintheim -0,1% 3.900€¢ NN
£+ Durchschnitt1.Q.’26 N -0,1% 4.090€ [___|
§§ Prognose fiir 2026 A +2,8%
Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)
1 Sddstadt +1,0 % 13,70 < [N
13 Daxlanden +0,9 % 13,10¢ NN
Mihlburg +0,9 % 13,10 € NN
2 Siidweststadt +0,8 % 14,00¢ N
7 Rintheim +0,8 % 13,60¢ [N
Durchschnitt 1.Q.’26 /1+0,8% 13,70€ [ |

Gesamte
Stadt

Prognose fiir 2026

A +3,1%

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksichti-
gung von Qualitadtsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.

Handelsblatt « Quelle: vdpResearch

Zweifamilienhiuser um 0,8 Prozent auf
einen durchschnittlichen Quadratmeter-
preis von 4710 Euro. Etwas hoher war der
Preisanstieg bei Eigentumswohnungen
mit zwei Prozent auf durchschnittlich
4.090 Euro je Quadratmeter.

Baubiirgermeister Daniel Fluhrer sagt:
,2Der Wohnungsmarkt in Karlsruhe ist an-
gespannt — und wird es auch die nichsten
Jahre bleiben.“ Wer in die badische Grof3-
stadt ziehen will, braucht viel Geduld, um
eine passende Mietwohnung oder ein Ei-
genheim zu finden.

Karlsruhe bleibt attraktiv — und
die Preise steigen
Fir Arbeitnehmer und Studierende ist die
Ficherstadt attraktiv. So wird Karlsruhe

wegen der strahlenférmig angelegten Al-
leen um das barocke Schloss genannt.

Nicht nur der Bundesgerichtshof und das
Bundesverfassungsgericht sind in der
Stadt angesiedelt.

Auch die Drogeriemarktkette dm und
der Energiekonzern EnBW haben hier ih-
ren Hauptsitz, bekannte Unternehmen
wie Bosch, Siemens und Ionos betreiben
Standorte. Und das Karlsruher Institut fiir
Technologie (KIT) zahlt zu den besten
Universititen in Deutschland.

Experten rechnen mit einer weiterhin
leicht positiven Preisentwicklung am Kar-
Isruher Immobilienmarkt. Laut dem Insti-
tut der deutschen Wirtschaft (IW) diirfte
Wohnraum in Karlsruhe bis 2035 um bis
zu ein Prozent pro Jahr teurer werden.

Der Markt erholt sich bereits seit zwei
Jahren wieder. Nach den Auswirkungen
der Coronapandemie und der durch den
Krieg gegen die Ukraine ausgeldsten Ener-
giekrise ,kommen wir aus einem groflen

Tief heraus®, schreibt Timo Schorb im ak-
tuellen Immobilienmarktbericht. Schorb
leitet die Geschiftsstelle des Gutachter-
ausschusses der Stadt Karlsruhe.

Im Jahr 2025 stieg die Zahl der ver-
kauften Wohnimmobilien um zwolf Pro-
zent auf 2578. Der Wertumsatz erhéhte
sich von 1,077 Milliarden auf 1,15 Milliar-
den Euro und lag damit wieder auf dem
Niveau der Vor-Corona-Jahre 2018 und
2019.

»Insgesamt hat sich das Preisniveau in
Karlsruhe relativ stabilisiert, sagt auch
Katja Schmidt, geschaftsfiihrende Gesell-
schafterin beim Immobilienmakler Engel
& Volkers in Karlsruhe.

Vdp-Research-Analystin Saskia Kal-
weit erwartet fir das Gesamtjahr 2026
einen weiteren Anstieg der Kaufpreise.
Einund Zweifamilienhduser dirften um
zwei Prozent teurer werden, Eigentums-
wohnungen um 2,8 Prozent. Im ersten
Quartal 2026 hitten die Preise allerdings
stagniert beziehungsweise seien leicht zu-
riickgegangen.

Kiufer entscheiden nach Lage und
energetischem Zustand

»Nach wie vor ist die Nachfrage nach Woh-
nimmobilien in Karlsruhe und Umgebung
hoch. Die Kriterien unserer Kunden be-
stimmen sich insbesondere nach Lage und
energetischem Zustand“, sagt Katja
Schmidt von Engel & Volkers. Neuere
Hiuser ohne grofen Renovierungsbedarf
stiinden hoher im Kurs. Bei dlteren, sanie-
rungsbediirftigen Objekten ,,muss der
Verkiufer entsprechend angepasste Preise
akzeptieren®, sagt Schmidt.

Laut dem Gutachterausschuss wurden
2025 in Karlsruhe insgesamt 1642 Eigen-
tumswohnungen verkauft. Fir Immobili-
eninvestoren seien in der Stadt nahezu
alle Lagen interessant, sagt Moritz Kran-
eis, geschiftsfithrender Gesellschafter des
Wohnungsunternehmens Deutsche Zins-
haus.

Ihm gefallen die Stadtteile Durlach,
Oststadtund Stidweststadt —,,und hierins-
besondere die Wohnviertel rund um den
Zoo“. Laut vdp Research stiegen die Preise
im vergangenen Jahr in Daxlanden mit 3,2
Prozent am stirksten, allerdings von ei-
nem niedrigen Niveau aus. Auch in Ober-
reut, Mithlburg und der Nordweststadt
legten die Preise tiberdurchschnittlich zu.

Spitzenpreise fiir Spitzenlagen

Die teuerste Wohnung wechselte 2025
laut Immobilienmarktbericht im Erstver-
kauf fiir 7650 Euro je Quadratmeter den
Besitzer, im Weiterverkauflag der Hochst-
preis sogar bei 8850 Euro. Ein Jahr zuvor
war die 8000 Euro-Marke in Karlsruhe
erstmals erreicht worden und wurde von
Experten noch als ,,Ausnahme* bezeich-
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net.

Kraneis von Deutscher Zinshaus sagt:
»Regional ist viel Kapital vorhanden. Da-
her sind manche Kiufer immer noch be-
reit, hohe Preise fiir Bestandsimmobilien
zu zahlen.

“Interessenten an Ein- und Zweifami-
lienhdusern suchen laut vdp Research vor
allem in Rintheim, Hagsfeld, Rippurr,
Weiherfeld-Dammerstock undin Durlach.
Hier stiegen die Preise im vergangenen
Jahr am stirksten. Insbesondere die
Hanglagen in Durlach zéhlen seit Jahren
zu den gefragtesten Wohngegenden in
Karlsruhe.

Das teuerste Einfamilienhaus wurde
im Jahr 2025 fiir 2,33 Millionen Euro ver-
kauft. Im Schnitt kosteten gebrauchte Ein-
oder Zweifamilienhiuser 670.000 Euro,
Doppel- und Reihenhiuser kosteten im
Schnitt 630.000 Euro. Besonders teuer
waren Reihenmittelhduser. Hier lag der
sogenannte Sachwertfaktor bei 2,1 - Kiu-
fer zahlten mehr als das Doppelte des ei-
gentlichen Werts.

Neuvertragsmieten steigen
stirker als Kaufpreise

Auch die Neuvertragsmieten stiegen im
Jahr 2025 im Vergleich zum Vorjahr wei-
ter, laut vdp Research um durchschnittlich
3,7 Prozent. In Daxlanden, Miihlburg und
der Stidstadt waren es sogar mehr als vier
Prozent. Kalweit rechnet fiir 2026 mit ei-
nem weiteren Anstieg der Neuvertrags-
mieten um 3,1 Prozent.

Ein Grund ist der Wohnungsmangel.
Dass der Neubau stockt, fihrt Lars Van-
drei, Leiter Research beim Immobilienun-
ternehmen Catella, auf die stark gestiege-
nen Baukosten zuriick: ,,Rein fur das Bau-
werk ohne Grundstiick liegen die Kosten
im Etagenbau aktuell bei etwa 4.500 Euro
pro Quadratmeter®, sagt er.

,Um eine angemessene Rendite erzie-
len zu konnen, briuchten Investoren Mie-
teinnahmen von mindestens 17 Euro pro
Quadratmeter - was in Karlsruhe bereits
iiber der marktiiblichen Miete fiir Neubau
von 15,40 Euro liegt.“ Kommen dann noch
Grundstickskosten hinzu, lieflen sich
viele Projekte nicht mehr realisieren.

Ahnlich wie den privaten Immobili-
eninvestoren geht es der Volkswohnung,
die als kommunales Wohnungsunterneh-
men einer der wichtigsten Vermieter der
Stadt ist. Die Volkswohnung hat in den
vergangenen beiden Jahren zwar 800
Wohnungen fertiggestellt, deutlich mehr
als in der Vergangenheit — darunter Neu-
bauprojekte im August-Klingler-Areal in
Daxlanden und in der Woerishofferstrafle
in Oberreut.

,Das Tempo werden wir aber kiinftig
nicht halten kénnen, da wir uns stiarker auf
die Sanierung des Bestands fokussieren
miussen®, sagt Baubtirgermeister Fluhrer.

Aktuell habe die Volkswohnung 300 Woh-
nungen im Neubau, unter anderem in der
Albsiedlung in Grinwinkel. ,,Daneben
wollen wir im nachsten Jahr 600 Wohnun-
gen modernisieren und weitere 900 Woh-
nungen energetisch auf eine neuere Tech-
nik umstellen®, sagt Fluhrer.

Damit weiterer neuer Wohnraum ent-
stehen kann, setzt die Stadt auch auf den
sogenannten Bauturbo des Bundes. Seit
Ende Oktober konnen Bauprojekte einfa-
cher genehmigt werden, auch wenn das
Vorhaben nach den bisherigen planungs-
rechtlichen Regeln nicht zulissig gewesen
ware.

,In Karlsruhe wollen wir diese Mog-
lichkeit vor allem dazu nutzen, um beste-

hende Gebaude um zwei Geschosse zu
erweitern®, sagt Fluhrer. ,Wir haben aus-
gerechnet, dass jede zehnte Immobilie
hierfiir geeignet wire und theoretisch
10.000 neue Wohneinheiten entstehen
konnten.

Mit solchen Initiativen kdnne man fiir
etwas Entlastung am Wohnungsmarkt
sorgen, sagt Fluhrer. Die Nachfrage werde
das Angebot aber weiterhin iibersteigen.
Das liegt auch daran, dass viele Menschen,
die in der Stadt arbeiten, hier noch nicht
wohnen. Laut Vandrei von Catella iber-
steigt die Zahl der Einpendler die der Aus-
pendler um mehr als 75.000 Menschen.
Gut moglich, dass einige von ihnen auf
Wohnungssuche sind.

Blick vom Turmberg auf Karlsruhe: Die Gegend z&hlt zu den besten Wohnlagen der Stadt.
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Stadtansicht von Leipzig: Die Stadt in Sachsen wéachst weiter stark.

LEIPZIG

Der Aufwartstrend

alt an

Die sichsische Metropole gehort zu den Boomstidten im Osten
Deutschlands. Das sorgt fiir stark steigende Preise. Exklusive Zahlen
legen offen, welche Gegenden jetzt besonders gefragt sind..

ie Experten sind sich sicher: Nir-

gendwo in Deutschland werden

die Preise fur Eigentumswoh-

nungen in den nichsten Jahren

inflationsbereinigt so stark steigen wie in

Leipzig. Denn die Bevolkerung der sachsi-

schen Metropole ist in den vergangenen

Jahren stark gewachsen. Das macht die

Stadt fiir Investoren und Kaufinteressierte
besonders interessant.

Leipzigs Baubiirgermeister Thomas

Dienberg (Griine) ist mit Blick auf die

Wohnbauaktivititen in der Stadt fiir das

Frank Matthias Drost Leipzig

laufende Jahr zuversichtlich gestimmt.
,Der hohe Uberhang von mehr als 8000
genehmigten, doch noch nicht gebauten
Wohnungen wird nun spiirbar abneh-
men.”

Doch welche Viertel sind besonders
interessant? Mit exklusiven Daten von vdp
Research, einer Tochter des Verbands
deutscher Pfandbriefbanken, sowie an-
hand der Einschitzungen von Fachleuten
gibt das Handelsblatt einen Uberblick
iiber den Wohnungsmarkt der Messemet-
ropole.

Zu den attraktivsten Neubauprojek-
ten durfte das Vorhaben der Leipziger
Stadtbau AG am Bayerischen Bahnhof
zdhlen. Hier entstehen 151 Wohnungen in
Innenstadtlage — direkt am neuen Park
und mit sehr guter Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr. ,Die
Wohnungsgréflen reichen von 36-Quad-
ratmeter-Apartments bis hin zu Penthiu-
sern mit mehr als 220 Quadratmetern®,
sagt Klaus Uwe Marsch, Geschiftsfithrer
der Leipziger Stadtbau-Tochter Stadtbau
Wohnprojekte GmbH.
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Trendviertel Leipzig

Stadtviertel, in denen sich die Preise fir Wohneigentum 2025 zu 2023 im Dreijahrestrend besser
entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt, und , Transaktions-Hotspots*
(Gebiete mit den haufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren)

Vorwiegende Wohnbebauung:

| Einfamilienhauser Stadtviertel mit unterdurch-

[ Eigentumswohnungen schnittlicher Preisentwicklung

[ ) i -
% Einfamilienhauser und @@ Transaktions-Hotspots

Eigentumswohnungen

20

Wergn

Neue’l:zuppe, 19 f

glsfe,
17
15

Stadtteile:

Handelsblatt * Grafiken: Juraj Rosenberger « Quelle: vdpResearch

1 Neustadt-Neuschonefeld [ | 11 Kleinzschocher ] 20 Litzschena-Stahmeln B
2 Volkmarsdorf | 12 SchleuBig | 21 Lindenthal |
3 Mélkau . ) 13 Plagwitz | 22 Wiederitzsch B
4 Engelsdorf | 14 Neulindenau B 23 Gohlis-Stid B
5 Baalsdorf B 15 Burghausen-Rickmarsdorf [l 24 Gohlis-Mitte B
6 Holzhausen [ | 16 Leutzsch B 25 Gohlis-Nord ]
7 Liebertwolkwitz [ | 17 Bohlitz-Ehrenberg | 26 Eutritzsch |
8 Dolitz-Désen . 18 Méckern | 27 Mockau-Nord .
9 LdBnig B 19 Wahren | 28 Mockau-Siid |
10 GroBzschocher | 20 Lutzschena-Stahmeln |
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Die Kaufpreise ligen zwischen
261.000 und 1,9 Millionen Euro. Mehr als
die Hilfte der in Bau befindlichen Woh-
nungen soll vermietet werden. Wie viele
Wohnungen bis Ende des Jahres in Leipzig
tatsichlich fertiggestellt werden, bleibt je-
doch abzuwarten. Allerdings ist das Ni-
veau des Vorjahres auch nicht schwer zu
ibertreffen. ,,Die Neubaufertigstellungen
sind 2025 regelrecht eingebrochen®, sagt
Michael Fenderl, Senior Analyst Immobi-
lienmarkt bei vdp Research.

Wihrend 2024 noch rund 1400
Wohneinheiten auf den Markt kamen, wa-
ren es 2025 nur noch etwa 400 und damit
etwa 20 Prozent weniger als im Durch-
schnitt der vergangenen zehn Jahre. Posi-
tiv stimmt Fenderl, dass die Baugenehmi-
gungen 2025imVergleich zum Vorjahr um
13 Prozent gestiegen sind.

Bevolkerungszahl wichst stark

Doch schon jetzt zeichnet sich ab, dass
die Fertigstellung der laufenden Projekte
die Wohnungsnot nicht beseitigen wird.
Leipzig gehort zu den wenigen Stidten in
Deutschland, in denen die Bevolkerung
noch wichst. Ende 2024 zihlte die Stadt
rund 632.600 Einwohner (plus 0,6 Pro-
zent). ,,Die Nachfrage am Leipziger Woh-
nungsmarkt hat auch in den vergangenen
Jahren weiter zugenommen®, heifst es im
»2Monitoringbericht Wohnen 2025% der
Stadt.

»Dies liegt einerseits am weiterhin dy-
namischen Bevdlkerungswachstum in
Leipzig, andererseits nimmt der Trend zu
kleineren Haushalten zu.” Fast 57 Prozent
aller Haushalte seien Einpersonenhaus-
halte. Deren Anteil habe sich in den ver-
gangenen zehn Jahren um knapp vier Pro-
zentpunkte erhoht.

Die wieder angesprungene Neubauti-
tigkeit fithrt der Wohnprojekte-Ge-
schiftsfithrer Marsch vor allem auf finan-
zielle Anreize zurlck. , Die steuerlichen
Rahmenbedingungen - degressive AfA,
Sonderabschreibung nach Paragraf 7b Ein-
kommensteuergesetz, KfW-Sonderkre-
dite bis zu 150.000 Euro je Wohnung -
machen den Neubau fiir Investoren der-
zeit besonders interessant.“

Viele Kaufer kommen
von anderswo

Private Kapitalanleger, die Wohnungen
kauften und dann vermieteten, triigen
rund 90 Prozent des gegenwirtigen Auf-
schwungs beim Wohnungsneubau, sagt
Peter Zamarski, Chef von Dima Immobi-
lien. Daten aus der Vergangenheit belegen
den Trend. Nach Analyse der Kaufvertri-
ge aus dem Jahr 2024 stammten die Kiu-
fer von sanierten Altbauwohnungen zu 97
Prozent nicht aus Leipzig, heift esim Mo-
nitoringbericht.

Top-Quartiere 1. Quartal 2026

Wohnviertel, in denen sich die Preise flr Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhduser sowie die Mietpreise
zum Jahresstart besser entwickelt haben als der

Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis/Miete 1. Quartal 2026 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. ’26 zu 4. Q. ’25 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhauser Veranderung Kaufpreis

7 Liebertwolkwitz +0,8% 4.050€

6 Holzhausen +0,8% 3.960€

18 Mockern +0,7% 3.780€

4 Engelsdorf +0,7% 3.320€

20 Lutzschena-Stahmeln +0,6% 3.700€

£+ Durchschnitt1.Q.’26 /1+0,6% 3.170€

§£ Prognose fiir 2026 A +4,2%

Eigentumswohnungen

12 SchleuBig +1,3% 3.810¢ [N

16 Leutzsch +1,3% 2.950¢ [N

3 Molkau +1,3% 2.830 ¢ [

15 Burgh.-Rickmarsdorf — +1,3% 2.640< [N

13 Plagwitz +1,2% 3.460 ¢ [N

£+ Durchschnitt1.Q.’26 /1+1,0% 3.250€ [____|

§£ Prognose fiir 2026 A +4,9 %

Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)

12 SchleuBig +1,1% 11,50¢ N

13 Plagwitz +1,1% 11,00 ¢ N
Neustadt-Neuschoénefeld +1,1% 10,80 € [N

2 Volkmarsdorf +1,0% 9,80 ¢ N

11 Kleinzschocher +1,0% 9,80 ¢ N
Durchschnitt 1.Q.’26 71+0,9% 10,006 [____|

Gesamte
Stadt

Prognose fiir 2026

/1+4,8%

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksichti-
gung von Qualitdtsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.

Handelsblatt « Quelle: vdpResearch

Bei Neubauten lag der Anteil der
Nicht-Leipziger unter den Kdufern bei gut
84 Prozent. Leipzig bleibt damit eine
Stadt der Mieterinnen und Mieter, heifdt es
im Umkehrschluss. Schonim vergangenen
Jahr hat der Leipziger Makler Immo Hub
eine spiirbare Belebung der Marktaktivi-
tit beobachtet, wobei die Preistendenzen
als stabil bis leicht steigend beschrieben
wurden. Im laufenden Jahr rechnet Immo
Hub mit einer Fortsetzung dieser Grund-
tendenzen.

Begehrte Wohnlagen im
Osten und Norden
Nach den Daten von vdp Research sind die
Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhiu-

ser in Leipzig 2025 um 3,5 Prozent gestie-
gen. Die begehrten Wohnanlagen fiir diese

Kategorie von Hiusern liegen in der 6stli-
chen und noérdlichen Peripherie. ,In Lie-
bertwolkwitz und Holzhausen wurden
2025 Preisanstiege von jeweils 4,9 Pro-
zent registriert, sagt Immobilienexperte
Fenderl. Noch stirker legten die Preise fiir
Eigentumswohnungen in beliebten
Wohngegenden zu. In Bohlitz-Ehrenberg
verteuerten sich diese Objekte laut Fen-
derl um 6,3 Prozent, in Stadtteilen wie
Burghausen-Riickmarsdorf, Moélkau,
Mockau- Sid, Schleuflig, Plagwitz und
Wahren um 6,2 Prozent.

Rosenberg Immobilien zihlt Leipzig
zu einem der stabilsten Immobilienmérk-
te in Deutschland. Fiir das zweite Halbjahr
rechnet der Makler mit einer weiteren Sta-
bilisierung und moderat steigenden Prei-
seninToplagen, zudenen die Stidvorstadst,
Schleufig und Gohlis zahlen.
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»Dasbegrenzte Angebot bei gleichzei-
tig anhaltender Nachfrage aus Zuwande-
rung und Eigennutzung bildet die struk-
turelle Basis fiir eine positive Marktent-
wicklung®, heift es im Marktbericht. Die
steigende Nachfrage nach Wohnraum bei
iberschaubarem Angebot ldsst sich auch
an der Entwicklung der Mieten ablesen.

Mieten steigen stark

Laut Angaben des Monitoringberichts
Wohnen 2025 sind die Bestandsmieten in
Leipzig zwischen 2020 und 2024 im
Schnitt um 15 Prozent auf 7,14 Euro pro
Quadratmeter gestiegen. Die Angebots-
mieten legten deutlich stirker zu. Sie er-
hohten sich im gleichen Zeitraum um 29
Prozent auf 9,26 Euro pro Quadratmeter
(Nettokaltmiete).

Nach aktuellen Daten von vdp Rese-
arch setzt sich dieser Trend fort. So zogen
die Neuvertragsmieten 2025 in Leipzig
gegeniiber demVorjahrum 5,2 Prozent an.
,Fur 2026 prognostizieren wir ein dhnli-
ches Plus von 4,8 Prozent®, sagt Fenderl.
Die hochsten Angebotsmieten verzeich-
neten die Ortsteile im Bereich des Zent-
rums bis nach Connewitz, Neulindenau
und Schénau.

Der Spitzenwert wurde in Schonau
mit 12,55 Euro je Quadratmeter erreicht,
heifdt es im Monitoringbericht. Durch die
Bebauung des Lindenauer Hafens - vier
Kilometer westlich vom Stadtzentrum ge-
legen — entstand ein neues Stadtquartier

mit mehreren Hundert neuen Wohnun-
gen. Der Lindenauer Hafen ist eingebettet
zwischen Neulindenau und Schénau.

Die geringsten Mieten mit weniger als
7,80 Euro pro Quadratmeter wurden fiir
einige Stadtteile in Griinau, Marienbrunn,
Lo83nig, Thekla und Paunsdorf registriert,
die noch durch den DDR-Wohnungsbau
geprigt sind. Trotz der Mietsteigerungen
»der letzten Jahre ist die Stadt fiir viele
Haushalte noch zuginglich®, glaubt
Marsch.

Denn der Anteil der Kaltmiete am
Haushaltseinkommen liege in Leipzig
deutlich unter dem Schnitt der deutschen
A-Stadte von knapp 30 Prozent. Das liege
auch am gestiegenen Einkommensniveau.
Fiir Baubiirgermeister Dienberg besteht
eine der grofdten Herausforderungen der
Stadt weiterhin darin, ,bezahlbaren und
bedarfsgerechten Wohnraum zu erhalten
und neu zu schaffen®.

Die Leipziger GRK Gruppe hofft, da-
von zu profitieren. Mit dem ,,Das Ebert“
getauften Vorhaben an der Friedrich-
Ebert-Strale sollen zentrumsnah drei
Mehrfamilienhduser mit insgesamt 125
Wohnungen fiir 55 Millionen Euro errich-
tet werden. Geplant sind Ein- bis
Finf-Zimmer-Wohnungen fiir verschie-
dene Zielgruppen als Mieter — von Apart-
ments bis hin zu grof3ziigigen Wohnungen.

,»Es gibt in der Stadt nur noch wenige
Flichen, deren Lage so eine Vielzahl von
Vorteilen fiir die zukiinftigen Bewohner
bietet, sagt der Geschiftsfithrer der GRK

Historischer Bayerischer Bahnhof: Auf dem Gelande entstehen mehr als 150 neue Wohnungen.

Gruppe, Peter Wolf. Bus und Straf3enbahn
liegen vor der Haustiir, die Innenstadt ist
fufllaufig innerhalb weniger Minuten zu
erreichen. Zudem sind Kitas, Schulen und
die Universitit in der Nihe.

Die GRK Gruppe geht davon aus, dass
die ersten Bewohner Mitte 2028 einzie-
hen koénnen. Fiir die Bauvorhaben der
Stadtbau Wohnprojekte ist Marsch zuver-
sichtlich, gentigend Mieter und Kaufer zu
bekommen. ,Wer heute baut und fertig-
stellt, trifft auf eine Nachfrage, die da ist.”
Fiir Optimismus in der Branche sorgt auch
eine neue Prognose. In der Studie ,,Post-
bank Wohnatlas 2026 fiihrt Leipzig die
Liste aller 400 bundesweit untersuchten
Landkreise und kreisfreien Stidte mit
dem grofiten Kaufpreisanstieg an.

Kriftiges Wachstum erwartet

Das prognostizierte jahrliche Preiswachs-
tum betrigt danachjihrlich 1,9 Prozent bis
2035. Die Studie listet verschiedene Fak-
toren auf, die diese Prognose stiitzen sol-
len. So soll die Bevolkerung bis 2035 um
5,6 Prozent wachsen, die Anzahl der Per-
sonen im erwerbstitigen Alter um jihrlich
0,5 Prozent zunehmen.

Parallel sollen die verfiigbaren Ein-
kommen um jihrlich drei Prozent steigen.
Hinzu kommt, dass der durchschnittliche
Kaufpreis fiir Wohnungen im Bestand der-
zeitbei3205 Euro pro Quadratmeter liegt.
Dasliegt deutlich unter dem Niveau ande-
rer deutscher Grof3stadte.
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Altes Rathaus: Vor allem die Viertel 6stlich der Altstadt sind begehrt.

INGOLSTADT

Audi-Krise verandert den
Wohnungsmarkt

Die Stadt an der Donau ist geprigt von der Automobilbranche.
Die Krise dort beeinflusst auch den Immobilienmarkt. Dennoch

ngolstadt ist anders als die meisten

Stidte dhnlicher Grofe. Die Abhin-

gigkeit von einer Branche und insbe-

sondere von einem Arbeitgeber ist
grofd in der Stadt an der Donau. Rund
145.000 Menschen leben dort, etwa
40.000 arbeiten ,,beim Audi“.

Gut 44 Prozent der Wertschopfung in
der Region stammen laut der Industrieund
Handelskammer aus der Automobilbran-
che. Doch Audi und etliche Zulieferer in
der Region haben Restrukturierungsmaf3-

steigen die Preise.

Christian Schnell Mlnchen

nahmen eingeleitet, die Zahl der Beschif-
tigten soll bis zum Ende des Jahrzehnts
spiirbar sinken.

Welche Viertel sind fur Kiufer nun
noch interessant? Mit exklusiven Daten
von vdp Research, einer Tochter des Ver-
bands deutscher Pfandbriefbanken, sowie
anhand der Einschitzungen von Fachleu-
ten gibt das Handelsblatt einen Uberblick
iber den Wohnungsmarkt der Metropole
an der Donau. Der Ingolstidter Immobili-
enmarkt hingt stark von der wirtschaftli-

chen Entwicklung von Audi und der an-
sissigen Zulieferer ab. Uber viele Jahre
ging es nur nach oben. Zwischen 2014 und
2024 kamen jedes Jahr rund 1.300 Ein-
wohner hinzu. Im vergangenen Jahr je-
doch sank die Zahl erstmals leicht um 400
Menschen.

Fiir den Immobilienmarkt brachte das
keine Entspannung. Es wurden auch nur
300 Wohnungen neu gebaut, 58 Prozent
weniger als ein Jahr davor. Im Vergleich
zum Zehnjahreszeitraum lag das Minus
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Trendviertel Ingolstadt

Stadtviertel, in denen sich die Preise flir Wohneigentum 2025 zu 2023 im Dreijahrestrend besser entwickelt haben als der
Durchschnitt der Stadt, und ,Transaktions-Hotspots“ (Gebiete mit den haufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren)

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienh&user
. Eigentumswohnungen

7 Einfamilienhéuser und
Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unterdurch-
schnittlicher Preisentwicklung

:. Transaktions-Hotspots

Handelsblatt < Quelle: vdpResearch
Grafiken: Juraj Rosenberger
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bei Neubauwohnungen sogar bei 68 Pro-
zent. Wird zu wenig gebaut, bringen auch
sinkende Einwohnerzahlen keine Entlas-
tung am Wohnungsmarkt.

Dieser Trend durfte sich in Zukunft
fortsetzen. Das verdeutlicht die Zahl der
Baugenehmigungen, die sich in Ingolstadt
zuletzt bei rund 500 Einheiten eingepen-
delt hat und damit nur bei der Halfte des
Zehnjahresdurchschnitts liegt. Auch in
den kommenden drei bis vier Jahren diirf-
ten also zu wenige Wohnungen fertigge-

stellt werden, um den angespannten
Markt spiirbar zu entlasten.

Die Interessenten, die im vergangenen
Jahr wegen steigender Bauzinsen und ho-
her Material- und Lohnkosten zuriickhal-
tend agierten, nihern sich inzwischen
dem verinderten Umfeld an. ,,Die Kun-
dennachfrage ist seit dem vergangenen
Jahr gefiihlt etwas besser geworden®, sagt
Daniel Fechner vom Maklerhaus Fechner
Immobilien. Allerdings zeigen sich inner-
halb der einzelnen Wohnimmobilienarten
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Top-Quartiere 1. Quartal 2026

Wohnviertel, in denen sich die Preise flir Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhauser sowie die Mietpreise
zum Jahresstart besser entwickelt haben als der

Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis/Miete 1. Quartal 2026 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. 26 zu 4. Q. ’25 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhduser Veranderung Kaufpreis
5 Hollerstauden +0,3% 4.900€
6 Gerolfinger StraBe +0,2% 4.710€
17 Hundszell +0,1% 5.120€
1 Gerolfing Sud +0,1% 4.930€
15 Zuchering Sud +0,1% 4.530€
£+ Durchschnitt1.Q.’26 N -0,2% 4.720€
< ©
&% Prognose fiir2026 /1 +3,2%
Eigentumswohnungen
15 Zuchering Stid +0,6% 5.260< NG
10 Kothau +0,6% 4.960¢ [N
14 Unsernherrn +0,5% 5.400 ¢ [N
13 Haunwohr +0,5% 5.400 ¢ [N
12 Ringsee +0,5% 5.160< [N
% Durchschnitt 1.Q.’'26 /1+0,4% 4.830€ |
g“ Prognose fiir 2026 A +3,4%
Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)
10 Kothau -0,2% 13,60 < NG
14 Unsernherrn -0,2% 13,40€
16 Zuchering Nord -0,2% 13,30€
o I
9 Augustinviertel -0,3% 14,20€
12 Ringsee -0,3% 13,50¢
Durchschnitt 1.Q.’26 N -0,4% 11,906 ]

Gesamte
Stadt

Prognose fiir 2026

A +3,7%

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksichti-
gung von Qualitadtsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.

Handelsblatt « Quelle: vdpResearch

spurbare Unterschiede. So seien Eigen-
tumswohnungen in Ingolstadt derzeit
schwerer zu vermarkten als neuwertige
Einfamilienhduser mit einer guten Ener-
giebilanz.

Die gleiche Entwicklung zeigt sich
auch bei den Kaufpreisen. Wahrend Hau-
ser im vergangenen Jahr durchschnittlich
um 2,7 Prozent teurer wurden, waren es
bei Eigentumswohnungen nur 1,7 Pro-
zent. Das haben die Analysten von vdp
Research, einem Tochterunternehmen
des Verbands deutscher Pfandbriefbanken
(vdp), anhand echter Transaktionen ex-
klusiv firr das Handelsblatt berechnet.

In diesem Jahr durften die Preise fiir
Ingolstidter Eigentumswohnungen nach
Prognose der VDP-Experten allerdings
deutlich steigen. Das Preisplus bei Woh-
nungen konnte mit 3,4 Prozent hoher aus-

fallen als bei Hiusern, die um 3,2 Prozent
teurer wiirden.

Hundszell ist der teuerste
Stadtteil bei Hausern

Als derzeitige Trendviertel bei Ingolstad-
ter Eigenheimen haben die vdp-Analysten
besonders die Viertel 6stlich der Altstadt
und in der stidlichen Peripherie ausge-
macht. Wer ein Haus sucht, der bevorzugt
Lagen in Friedrichshofen, Gerolfing und
Hollerstauden.

Im Stadtbezirk Siid sind Unsernherrn,
Zuchering, Hundszell und Haunwohr at-
traktiv. Hundszell hat im vergangenen Jahr
als einziger Stadtteil die Marke von durch-
schnittlich 5.000 Euro je Quadratmeter
Wohnflache tiberschritten.

Im teuersten Stadtteil kostet der Qua-

dratmeter derzeit 5.110 Euro, fast 400 Eu-
ro mehr als im Ingolstiddter Durchschnitt
von 4.730 Euro. In Hundszell stiegen die
Preise mit 3,7 Prozent auch stéirker, im In-
golstidter Durchschnitt waren es 2,7 Pro-
zent.

Beliebt ist der Stadtteil, der tiberwie-
gend aus Wohngebieten besteht, wegen
der kurzen Wege zur Innenstadt, seines
dorflichen Charakters und der Niahe zur
Donau.

Ahnlich wie in Hundszell stiegen die
Preise in Gerolfing Siid, Friedrichshofen
und Haunwohr. Knapp unter 5.000 Euro
kostet der Quadratmeter Wohnflache dort.
Haunwohr bietet westlich neben Hunds-
zell dhnliche Vorziige wie der Preisspitzen-
reiter, ist aber deutlich dichter besiedelt.

Friedrichshofen im Nordwesten punk-
tet mit der Ndhe zum Klinikum und zum
Einkaufszentrum Westpark. Wegen der
Nihe zum Werk ist der Stadtteil zudem bei
Audi-Mitarbeitenden beliebt.

Anders ist die Situation bei Eigen-
tumswohnungen in Ingolstadt. Diese sind
teurer als Hauser, weshalb sich mancher
urspriingliche Interessent zu einem Rei-
henhaus umorientierte. Zuletzt niherten
sich die Hiuserpreise zwar wieder an.

Doch mit 4.810 Euro je Quadratmeter
missen Ingolstidter fiir Eigentumswoh-
nungen noch immer im Schnitt 80 Euro je
Quadratmeter mehr zahlen.

Haunwohr ist auch bei Interessenten
fur Eigentumswohnungen beliebt. Mit
5.375 Euro je Quadratmeter notieren die
Preise dort beinahe gleichauf mit denen im
stidlich angrenzenden Unsernherrn. Auch
in Zuchering und Ringsee liegen die Qua-
dratmeterpreise inzwischen iiber 5.000
Euro.

Deutlich giinstiger wohnt es sich dage-
gen im Augustinviertel im Siidosten von
Ingolstadt. Der Quadratmeterpreis liegt hier
bei 4.130 Euro. Vor allem bei jungen Fami-
lien ist der Stadtteil beliebt. Das gilt auch
fir die ebenfalls im Stidosten liegenden
Antonviertel, Monikaviertel und Kothau.

Auch fiir Mieter steigen die Preise. ,,Bei
anhaltender Knappheit und perspektivisch
wenig Besserung erstaunt der Anstieg der
Neuvertragsmieten in Ingolstadt nicht®,
sagt Andreas Kunert, Leiter der Immobili-
enmarktforschung bei vdp Research. Im
vergangenen Jahr zogen diese im Schnitt
um 3,9 Prozent an. Fiir das laufende Jahr
prognostiziert er einen dhnlichen Anstieg
um 3,7 Prozent.

Dabei wirken die Neuvertragsmieten
mit durchschnittlich 11,90 Euro je Quad-
ratmeter im Vergleich zum 80 Kilometer
entfernten Miinchen noch immer mode-
rat. Etliche Stadtteile liegen jedoch weit
iber dem Schnitt. Im Augustin- und im
Monikaviertel liegen die Neuvertragsmie-
ten bereits bei iber 14 Euro je Quadratme-
ter Wohnfldche. In Haunwohr, Kothau und
Ringsee ist man kurz davor. <
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Mainufer mit Frankfurt-Skyline: Die Kaufpreise ziehen immer weiter an.

FRANKFURT

Die Lage

entscheidet wieder

Die Preise in der Mainmetropole sind weiter gestiegen. Welche
Viertel bei Kéufern besonders gefragt sind und welchen Stadtteilen

ntje Sommerkamp ist die Begeis-
terung tiber ihr neues Haus deut-
lich anzumerken. Nachdem die
Innenarchitektin ihr neu erwor-
benes, 1926 gebautes Gebidude im Frankf-
urter Nordwesten umfangreich umgebaut
hatte, fithrte sie diesen Monat eine Wohn-
zeitschrift durch die Rdume und schwirm-
te von der im Inneren vollzogenen Ver-
wandlung. Ein Neubau wire fur sie nicht
infrage gekommen, sagt sie. Ein Haus mit

Experten noch Potenzial zubilligen.

Carsten Herz Frankfurt

Geschichte sei immer etwas Besonderes.

Die Kaufentscheidung diirfte Som-
merkamp auch finanziell nicht bereuen.
In kaum einer anderen Stadt unter den
grofien sieben deutschen Metropolen
sind die Kaufpreise im ersten Quartal die-
ses Jahres so stark gestiegen wie in Frank-
furt am Main.

Die Bankenmetropole mit dem grof3-
ten Flughafen Deutschlands zieht immer
noch neue Einwohner an - was sichan den

Kaufpreisen bemerkbar macht. Die Zei-
ten, in denen ein Immobilienkauf aller-
dings blind deutliche Wertsteigerungen
versprach, sind nach Meinung von Exper-
ten vorerst vorbei.

Fir Interessenten erschwert dies die
Wohnungssuche: Wo liegen jetzt die Vier-
tel, die am ehesten Wertzuwichse ver-
sprechen? Auf der Grundlage von exklu-
siven Daten von vdp Research, einer
Tochter des Verbands der Deutschen
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Trendviertel Frankfurt am Main

Stadtviertel, in denen sich die Preise flir Wohneigentum 2025 zu 2023
im Dreijahrestrend besser entwickelt haben als der Durchschnitt der
Stadt, und ,Transaktions-Hotspots“ (Gebiete mit den haufigsten
Transaktionen in den letzten 3 Jahren)

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhauser
. Eigentumswohnungen

7. Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen

Kalbach-Riedberg

Stadtviertel mit unterdurch-
schnittlicher Preisentwicklung

Niddal

:. Transaktions-Hotspots

Handelsblatt * Quelle: vdpResearch
Grafiken: Juraj Rosenberger

Stadtteile:

1 Westend-Siid [ | 13 Griesheim [ |
2 Nordend-West [ | 14 Nied 7
3 Nordend-Ost [ | 15 Hochst [ |
4 Bornheim | 16 Unterliederbach [ |
5 Eckenheim . 17 Sossenheim Z
6 Dornbusch Z 18 Hausen .
7 Seckbach 7 19 Praunheim [ |
8 Bergen-Enkheim 7 20 Heddernheim

9 Oberrad [ | 21 Niederursel

10 Sachsenhausen-Nord . 22 Kalbach-Riedberg .
11 Sachsenhausen-Sid 7 23 Nieder-Eschbach ||
12 Niederrad 7
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Pfandbriefbanken (vdp), sowie Gespra-
chen mit Fachleuten, gibt das Handels-
blatt einen Uberblick iiber die aktuelle
Lage am Immobilienmarkt in der Main-
metropole.

Die Preise fiir Wohnimmobilien in der
Bankenstadt steigen — nach einem Riick-
gang in den Vorjahren - inzwischen wie-
der. Nach den Daten von vdp Research
zogen die Preise fiir Ein- und Zweifamili-
enhiuser in den ersten drei Monaten ge-
geniiber dem Vorquartal um 0,2 Prozent
an, Eigentumswohnungen verteuerten
sich um 0,6 Prozent.

Experten grofder Maklerhduser gehen
davon aus, dass der Aufwirtstrend so
schnell kein Ende finden wird. ,,Der
Frankfurter Immobilienmarkt wird in den
kommenden zwolf Monaten insgesamt
stabil bleiben mit leichtem Preisanstieg®,
prognostiziert Daniel Ritter, geschifts-
fihrender Gesellschafter des Maklers Von
Poll Immobilien.

»Die Nachfrage ist vorhanden und
gut, bewegt sich aber in einem Umfeld
strengerer Finanzierungsanforderungen
und anhaltender Unsicherheit — unter an-
derem durch die héheren Zinsen und das
geopolitische Umfeld.“ In guten Lagen
und bei qualitativ hochwertigen Immobi-
lien werden die Preise anziehen, wiahrend
vor allem unsanierte Immobilien weiter
unter Druck geraten, lautet seine Vorher-
sage.

Auch die Experten von vdp Research,
die fiir das Handelsblatt eine Preisprogno-
se fir die Bankenmetropole erstellt ha-
ben, erwarten grundsitzlich weiter stei-
gende Preise. Fir Zweifamilienhauser
sagen sie fiir 2026 ein Plus von 3,5 Prozent
bis Ende des Jahres voraus. Bei Eigen-
tumswohnungen prognostizieren sie bis
Jahresende einen Zuwachs um 3,9 Pro-
zent in der Mainmetropole.

Welche Viertel sind die
wertbestindigsten?

Die Bestlagen in der Metropole sind seit
Jahren dieselben: Dazu zdhlen das Wes-
tend, das Diplomatenviertel im angren-
zenden Bockenheim sowie das Maler- und
das Holzhausenviertel — doch diese sind
preislich auch ganz oben. ,,Sie stehen fiir
zentrale Lagen, hohe Wohnqualitit und
ein sehr knappes Angebot®, erklirt Ritter.

Ahnlich klingt es beim Rivalen Engel
& Volkers: ,,Die ,Blue Chips‘ Frankfurts
bleiben das Westend, das Diplomaten-
viertel, das Nordend, das Holzhausen-
viertel und Sachsenhausen-Nord, die
durch ihre historische Bausubstanz, die
Mikrolage und die Ndhe zum Zentrum
besonders verlissliche Wertbestindigkeit
bieten®, sagt Astrid Hilscher, Director Sa-
les bei Engel & Volkers Frankfurt.

Nach den Daten von vdp Research
zahlen Kiufer in diesen Topvierteln im

Top-Quartiere 1. Quartal 2026

Wohnviertel, in denen sich die Preise fur Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhauser sowie die Mietpreise
zum Jahresstart besser entwickelt haben als der

Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis/Miete 1. Quartal 2026 in Euro pro m? und
Preisverdanderungsrate 1. Q. 26 zu 4. Q. ’25 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhduser Veranderung

8 Bergen-Enkheim
7 Seckbach

6 Dornbusch
Heddernheim

=N
N ©

Sossenheim

Gesamte
Stadt

Prognose fiir 2026

Eigentumswohnungen
1 Westend-Sid

7 Seckbach

8 Bergen-Enkheim
14 Nied

15 Héchst

Gesamte
Stadt

Prognose fiir 2026

Durchschnitt 1. Q.’26 /1 +0,2%

Durchschnitt 1. Q.’26 /1 +0,6 %

Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)

18 Hausen

19 Praunheim

14 Nied

12 Niederrad

8 Bergen-Enkheim

Gesamte
Stadt

Prognose fiir 2026

Durchschnitt 1. Q.26 /1 +1,2%
/1+4,6 %

Kaufpreis
+0,5% 5.350€
+0,3% 5.550€
+0,2% 7.420€
+0,2% 5.370€
+0,2% 4.670€
5.720€
71 +3,5%
+0,8% 9.070< N
+0,8% 5.470¢ [N
+0,8% 5.300¢ [N
+0,8% 4.800¢ [N
+0,8% 4.380¢ [
6.150€ [
71+3,9%
+1,5% 16,10 [N
+1,5% 15,70 [N
+1,5% 14,70¢ [N
+1,4% 18,40 ¢ NN
+1,4% 15,10 [N
18,006 ]

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlicksichti-
gung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.

Handelsblatt * Quelle: vdpResearch

ersten Quartal 2026 inzwischen Quadrat-
meterpreise von bis zu 9070 Euro - und
damit einen kriftigen Premiumaufschlag.

Zum Vergleich: Im Durchschnitt wird
laut vdp Research ein Quadratmeterpreis
von 6150 Euro beim Kauf einer Wohnung
im Bestand aufgerufen. ,Interessenten
fir Eigentumswohnungen suchen gern in
den Cityrandlagen, wie zum Beispiel
Westend, Nordend und Ostend®, erlau-
tert Saskia Kalweit, Analystin von vdp
Research.

Welche Viertel bieten Chancen
auf Preiszuwiichse?

Fur Geldanleger sind Stadtteile mit
hohem Mietwachstum interessant, die
noch als bezahlbare Lagen gelten. Vdp Re-
search macht dabei Stadtrandlagen sowie
Viertel im Norden nahe der Innenstadt

aus. So stiegen die Wohnungsmonatsmie-
ten im ersten Quartal 2026 vor allem in
Nied sowie in Praunheim und Hausen
tiberdurchschnittlich.

~Wer nach einem Haus Ausschau halt,
schaut sich vor allem in der nordwestli-
chen und nordéstlichen Stadtperipherie
um®, sagt Kalweit. Besonders interessant
seien die Stadtteile Praunheim, Heddern-
heim, Niederursel, Seckbach und Ber-
gen-Enkheim. Als beliebter, aber héher-
preisiger Hotspot in Frankfurt gelte Sach-
senhausen-Sud, sagt sie.

Trendviertel fur Eigentumswohnun-
gen sind nach Aussage von Kalweit dage-
gen Ober- und Niederrad sowie Sachsen-
hausen. Beliebt im westlichen Stadtgebiet
seien auflerdem Griesheim, Nied und
Unterliederbach, sagt sie. Aber auch am
nordlichen Stadtrand sind nach ihrer Ein-
schitzung die Ortsteile Kalbach-Ried-
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berg und Nieder-Eschbach mit ihren stid-
tebaulichen Entwicklungsgebieten at-
traktiv. Deutliche Preiszuwichse seien
perspektivisch eher in den Randgebieten
Frankfurts mit guter Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr (OPNV) zu er-
warten, sagt Engel & Volkers-Managerin
Hilscher. Hierher weichen ihrer Einschit-
zung nach oft junge Familien und Paare
aus, die aufgrund der Zinsentwicklung die
Preise in den zentralen Lagen nicht mehr
finanzieren kdnnen.

»Ein Hidden Champion ist in diesem
Zusammenhang zum Beispiel Hochst®,
sagt die Expertin. Auch Griesheim werde
haufig unterschitzt. Moderate Wertstei-
gerungen seien noch im Ostend, aber auch
in familienfreundlichen, citynahen Lagen
wie Eschersheim moglich, erginzt sie.

»Neben den etablierten Bestlagen ge-
winnen vor allem Quartiere an Dynamik,
die sich durch neue Projekte und bessere
Infrastruktur entwickeln®, sagt Von-Poll-
Chef Ritter. Dazu zdhlen seiner Meinung
nach aktuell das Europaviertel, das Os-
tend, der Riedberg und der Bereich am
Kaiserlei im nahegelegenen Offenbach.

Entscheidend seijedoch dabei weniger
der ganze Stadtteil als die spezifische un-
mittelbare Umgebung - denn dort ent-
stinden die eigentlichen Wertzuwichse,
erklart er. ,,Gerade in frithen Entwick-
lungsphasen lassen sich hier noch ver-
gleichsweise attraktive Einstiegsmoglich-
keiten finden®, lautet Ritters Rat.

Wo sind interessante Projekte
in Planung?

Trotz einer insgesamt sehr verhalte-
nen Neubautitigkeit gibt es in Frankfurt
einige grofie Projekte. Dazu gehéren nach
Worten von Ritter die Hellerhofe im Gal-
lus auf dem ehemaligen Standort der
HFrankfurter Allgemeinen Zeitung®, das
Hafenpark-Quartier im Ostend sowie das
neu entstehende Wohn- und Geschifts-
viertel am Kaiserlei, das Kaiserviertel.

Auch das Hilgenfeld im noérdlichen
Stadtteil Frankfurter Berg sei fiir Frank-
furt ein zentraler Baustein fiir die zukinf-
tige Stadtentwicklung, sagt der Immobili-
enmakler. ,Gleichzeitig gilt: Neue Projek-
te kommen nur zdgerlich auf den Markt,
das Angebot bleibt daher auf absehbare
Zeit knapp®, betont er. ,,Das verstirkt den
Druck auf bestehende Wohnlagen zusitz-
lich.”

Besonders interessant findet Engel &
Volkers-Managerin Hilscher im Nordwes-
ten Frankfurts das Projekt ,,Stadtteil der
Quartiere® im Nordwesten der Stadt. Es
stecke noch in der frithen Planungsphase,
konnte aber eines der grofiten Stadtent-
wicklungsprojekte Deutschlands werden,
sagt sie.

»Diskutiert werden neue Wohngebie-
te, Schulen, OPNV-Anbindung und

Grinachsen®, fithrt sie aus. Im Stadtgebiet
werde mit Spannung der Kulturcampus
Frankfurt erwartet, sagt sie: ,,Das ehema-
lige Uni-Geldnde in Bockenheim wird
langfristig zu einem gemischten Kultur-
und Wohnquartier umgebaut.“

Was raten Experten
Geldanlegern jetzt?

,Fur gute Renditen macht es in Frankfurt
durchaus Sinn, den Suchradius grofler zu
ziehen®, empfiehlt Hilscher. Randlagen
mit guter OPVN-Anbindung an die Frank-
furter City und mit hohem Freizeitwert
boéten durchaus interessantes Entwick-
lungs- und Wertsteigerungspotenzial.
LAttraktive Einstiegspreise finden sich
auch im siidlichen Umland von Frankfurt,

Hauser im Westend: Eine der Bestlagen in Frankfurt.

wo wir aufgrund der interessanten Preis-
struktur eine verstirkte Nachfrage fest-
stellen konnen®, sagt die Expertin.

,Fur Kapitalanleger sind gut geschnit-
tene Bestandswohnungen in gutem ener-
getischen Zustand und in zentralen, gut
angebundenen Lagen mit 6ffentlicher Ver-
kehrsanbindung nach wie vor die sicherste
Wahl“ sagt Ritter. Diese Aspekte seien
entscheidend fiir eine nachhaltig gute Ver-
mietbarkeit, erginzt er.

»Wir sehen im Markt ganz klar: Lage
und Zustand setzen sich durch®, lautet
sein Restimee. Wer auf Lage, Substanz und
langfristige Perspektive achte, treffe in
Frankfurt am Main weiterhin eine stabile
Investitionsentscheidung, betont der Top-
makler. , Kurzfristige Spekulationen spie-
len dabei eine immer geringere Rolle.*
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Industriedenkmal: Die Zeche Zollverein erinnert an das HUttenwesen, das vor allem den Norden Essens pragte.

ESSEN

Immobilien-Stadt
der Extreme

In Essen ist die A40 mehr als eine Autobahn. Sie teilt die Stadt in zwei
ganz unterschiedliche Immobilienmirkte auf. Wer hier Eigentum
sucht, kommt an einer simplen Gleichung kaum vorbei.

er verstehen mochte, warum

Essen als Stadt der Extreme

gilt, sollte in die Straflenbahn

107 steigen. Sie fihrt durch
Stralenziige, die an die Ara der Steinkoh-
le erinnern, durch das eng bebaute Stadt-
zentrum und einen urbanen Kiez hinein
ins grine Villenviertel.

Etwa 30 Minuten dauert es vom eher
strukturschwachen Norden in den zu-
meist biirgerlich geprigten Stiden der
Ruhrmetropole. Hier gilt die simple Glei-

Leonidas Exuzidis Essen

chung: je siidlicher, desto teurer. Doch ob-
wohl die Kaufpreise deutlich schneller
gestiegen sind als die Mieten, bietet Essen
im Vergleich zu dhnlichen Stddten noch
Potenzial.

Welche Viertel versprechen Kiufern
noch Wertsteigerungen? Das Analysehaus
vdp Research hat exklusiv fur das Han-
delsblatt eine Datenanalyse erstellt, die
ein detailliertes Bild der Immobilienkarte
der Stadt zeichnet.

Zu Jahresbeginn brach das Institut der

deutschen Wirtschaft (IW) mit allen Kli-
schees und kiirte das Ruhrgebiet zur le-
benswertesten Metropolregion in
Deutschland. Das kaufkraftstarke Essen
sticht in puncto Familienfreundlichkeit
und Kultur hervor. , Essen verfiigt inner-
halb des Ruhrgebiets iiber eine hohe An-
ziehungskraft“, sagt Martin Harter, jahre-
langer Planungs- und Baudezernent der
Stadt und heute Technischer Geschifts-
fithrer der stiddtischen Immobilientochter
IME.
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Trendviertel Essen

Stadtviertel, in denen sich die Preise flir Wohneigentum 2025 zu Vorwiegende Wohnbebauung:
2023 im Dreijahrestrend besser entwickelt haben als der

Durchschnitt der Stadt, und ,Transaktions-Hotspots“ (Gebiete mit
den haufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren) M Eigentumswohnungen

7 Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen

[ Einfamilienh&user Stadtviertel mit unterdurch-
schnittlicher Preisentwicklung
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Dasliegt zum einen am attraktiven Ar-
beitsplatzangebot —jeweils drei Industrie-
konzerne aus Dax und MDax haben dort
ihren Hauptsitz, aufSerdemetliche Dienst-
leister wie Aldi Nord, Deichmann und ifm
electronic. Zum anderen sind die Einwoh-
ner tiber Strafle, Schiene und Flughifen in
der Nihe bestens angebunden.

Von noch grofRerer Bedeutung ist aber
dasvergleichsweise moderate Preisniveau.
Gemeinsam mit Dortmund zdhlt Essen
zwar zu den teuersten Adressen des Ruhr-
gebiets. Im Vergleich zu den nahe gelege-
nen rheinischen Metropolen Kéln und
Diusseldorf sind Immobilien jedoch we-
sentlich erschwinglicher.

Ein- und Zweifamilienhduser kosten
im Schnitt 3330 Euro pro Quadratmeter,
zeigt die vdp-Auswertung. Fir Eigen-
tumswohnungen zahlen Kaufer durch-
schnittlich 2710 Euro pro Quadratmeter.

Im Zuge der Zinswende hatte der Im-
mobilienmarkt auch in Essen spiirbar ge-
stockt. Mittlerweile hat sich die Lage laut
Experten wie Frank Kups stabilisiert. ,,Bei
Mehrfamilienhdusern sehen wir bereits
wieder steigende Faktoren, bei eigenge-
nutzten Hiusern in guten Lagen hat sich
der Markt noch stirker erholt®, sagt der
Geschiftsstellenleiter des Maklerhauses
von Poll.

Den Daten von vdp Research zufolge
haben sich Ein- und Zweifamilienhduser
im vergangenen Jahr im stddtischen
Schnitt um 2,2 Prozent verteuert. Fur
2026 liegt die Prognose bei 2,7 Prozent.
Eigentumswohnungen kosteten 4,6 Pro-
zent mehr und werden sich in diesem Jahr
voraussichtlich um weitere 3,5 Prozent
verteuern.

Von Euphorie kann noch keine Rede
sein, sagt IME-Geschiftsfiihrer Harter.
»Aber nach einer Phase grofler Unsicher-
heit kommt wieder Bewegung in den
Markt.“ Kdufer und Verkaufer hitten sich
auf die verinderten Rahmenbedingungen
eingestellt und mittlerweile ein besseres
Gefiihl fir das angemessene Preisniveau.
Seine Beobachtung: ,Kaufentscheidun-
gen fallen weniger impulsiv.”

Die A40 durch Essen: Mehr als
nur eine Autobahn

Das Nord-Stid-Gefille teilt auch den Im-
mobilienmarkt — ein historisch bedingter
Umstand, der sich ebenso in anderen
Ruhrgebietsstidten zeigt, in Essen aber
besonders ausgeprigt und verankert ist.
Als gedankliche Grenze eignet sich die viel
befahrene Autobahn 40, die mitten durch
das Essener Zentrum und einzelne Stadt-
viertel verlauft.

Eine pauschale Teilung in ,,gut und
schlecht“ verzerrt das Bild und wird den
Menschen vor Ort keineswegs gerecht.
Gleichwohl fallen die nérdlichen Stadttei-
le aus soziodemografischer Sicht deutlich

Top-Quartiere 1. Quartal 2026

Wohnviertel, in denen sich die Preise flr Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhauser sowie die Mietpreise
zum Jahresstart besser entwickelt haben als der

Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis/Miete 1. Quartal 2026 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. ’26 zu 4. Q. ’25 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhauser
23 Haarzopf

39 Uberruhr-Holthausen
50 Kettwig

16 Heisingen
Uberruhr-Hinsel

Y
©

Gesamte
Stadt

Prognose fiir 2026

Eigentumswohnungen
37 Burgaltendorf

8 Bochold

32 Katernberg

13 Sudviertel

Holsterhausen

»

Gesamte
Stadt

Prognose fir 2026

Durchschnitt 1. Q.’26 /1 +0,3 %

Durchschnitt 1. Q.’26 /1 +0,5%

Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)

31 Schonnebeck
18 Altenessen-Nord
13 Sddviertel

22 Bergerhausen

W
o

Steele

Gesamte
Stadt

Prognose fiir 2026

Durchschnitt 1. Q.26 N -0,5%
N +3,4%

Veranderung Kaufpreis
+0,6% 3.840€
+0,6% 3.650€
+0,5% 4.640€
+0,5% 4.420€
+0,5% 3.730€
3.340€
A +2,7%
+0,7% 2.730¢ [N
+0,7% 2.020€ N
+0,7% 2.020¢ M
+0,6% 2.880¢ [N
+0,6% 2.630¢ [N
27206 [
71+3,5%
-0,1% 7,80¢ [
-0,1% 7,60¢ N
-0,2% 10,90 ¢ [N
-0,2% 10,00 € N
-0,2%  8,10¢ [N
9,006 [ |

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksichti-
gung von Qualitdtsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.

Handelsblatt « Quelle: vdpResearch

ab. Essens Norden zihlt zu den Stadtriu-
men in Deutschland, die der Steinkohle-
bergbau am stirksten prigte. Das histori-
sche Erbe ist nicht nur an einzelnen Indus-
triedenkmaélern wie der Zeche Zollverein
sichtbar, sondern bestimmt bis heute den
Grundriss der Stadtteile, die Architektur
vieler Wohnhiuser und die Struktur des
Bestands.

Bei der Fahrt mit der 107, die passen-
derweise als ,Kulturlinie“ bezeichnet
wird, zeigt sich das stark in Stadtteilen wie
Katernberg und Stoppenberg. Viele Im-
mobilien befinden sich hier in einem ener-
getisch schwachen Zustand. Das wieder-
um driickt die Transaktionspreise spiirbar
nach unten. Der Quadratmeterpreis fir
Wohnungen etwa liegt in vielen nérdli-
chen Stadtteilen an oder unter der Marke
von 2000 Euro, neben Katernberg auch in
den angrenzenden Trendvierteln Altenes-

sen-Nord und -Sid.

Besonders im Norden ist Essen eine
klassische Mieterstadt. Die stadtische Ei-
gentumsquote betrigt laut den jiingsten
verfiigbaren Daten 22 Prozent. Der Auf-
wartsdruck bei den Mieten ist aber noch
vergleichsweise gering. Laut den vdp-Da-
ten liegt der Quadratmeterpreis bei Neu-
vertragsmieten im Schnitt bei neun Euro.
In vielen Trendvierteln im Norden der
Stadt zahlen Mieter noch weniger als acht
Euro. Das Mietniveau ist so gering, dass
sich umfassende Investitionen nicht tra-
gen.

Wer in der 107 sitzen bleibt, erreicht
die hochwertigen Wohnlagen siidlich der
A40. Im Siidviertel liegt der Quadratme-
terpreis bereits Uiber dem stddtischen
Schnitt. Noch teurer ist es im urbanen und
lebendigen Szeneviertel Riittenscheid.
Entsprechend gehoren die Immobilien zu
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den wertstabilsten und gefragtesten in Es-
sen, sowohl bei Eigennutzern als auch bei
Kapitalanlegern.

Unterhalb des Zentrums dieses Stadt-
teils, der Ruttenscheider Strale (,R0“),
fihrt die Stralenbahn bis nach Bredeney,
einem der teuersten und exklusivsten
Wohnstandorte im gesamten Ruhrgebiet,
mit grofziigigen, etablierten Villenvier-
teln und geringer Bebauungsdichte. In Es-
sens Siiden gehen Wohnviertel fast naht-
los in Wilder, Seen und das Ruhrtal Gber
- ein Standortvorteil, der sich in Trend-
vierteln wie Kettwig, Heisingen und Wer-
denauchin denImmobilienpreisen wider-
spiegelt.

Dasbedeute aber nicht, dass der Siiden
pauschal attraktiver ist als der Norden,
sagt Makler Kups. ,,Es sind schlicht unter-
schiedliche Mirkte mit unterschiedlichen
Zielgruppen.“ Entscheidend sei, wie at-
traktiv eine Immobilie innerhalb ihres je-
weiligen Quartiers sei. ,,Das klassische
Einfamilienhaus oder Reihenhaus im
mittleren Preissegment ist hiufig unser
Brot-und-Butter-Geschaft.“

Essens Norden bietet Investoren zu-
dem den grof3en Vorteil, dass die Entwick-
lungspotenziale deutlich grofier sind als in
den studlichen Stadtteilen, besonders im
Segment des Mietwohnbaus. Beispiels-
weise weichen ehemalige, brachliegende
Industrieflichen immer hiaufiger moder-
nen Wohnquartieren.

Essen 51: Ein Prestigeprojekt
stockt

Beispiele dafiir finden sich zuhauf - wenn
denn gebaut wird. Aus dem Geldnde eines
Giterbahnhofs ist Essens , Griine Mitte*
geworden, gelegen zwischen Universitit
und Innenstadt. Etwa zwei Kilometer wei-

ter westlich entsteht derzeit am Krupp-
Park eine Siedlung mit mehr als 500 Woh-
nungen.

Beim bekanntesten Projekt dieser Art,
»Essen 51 herrscht hingegen weiter Still-
stand. Die Thelen-Gruppe, ein Essener
Projektentwickler und Wohnbestandhal-
ter, hat Thyssenkrupp bereits vor zehn
Jahren ein grofies Industrieareal abge-
kauft. Auf dem Gelinde der ehemaligen
Krupp‘schen Fabriken plant der Entwick-
ler 1700 Wohnungen. Die Stadt hat eigens
das Straflenbahnnetz umgestaltet, um das
Quartier mit der Innenstadt zu verbinden.

Doch acht Jahre nach dem ersten Spa-
tenstich fehlt noch immer der Bebauungs-
plan. Zwischen der Stadt und der The-
len-Gruppe sind dem Vernehmen nach
weiter zu viele Fragen ungeklirt. Das Un-
ternehmen ist dennoch weiter bestrebt,
das Geldnde zu entwickeln.

Fir die Zukunft der Stadt ist ,Essen
51“ von hoher Bedeutung. Sie benotigt
dringend neuen Wohnraum, denn die Ein-
wohnerzahl steigt stetig an. In ihrem Ba-
sisszenario weist die Stadt bis 2035 einen
Bedarf von knapp 11.800 neuen Wohnun-
gen auf, im Schnitt etwa1l000 Wohnungen
jahrlich. Um dieses Ziel zu erreichen,
misste die Neubauleistung deutlich stei-
gen.

Losgeldst von alten Industriearealen
ist das Angebot an Entwicklungsflichen
aber begrenzt, sagt Harter. Entsprechend
intensivwerde iiber geeignete Flachen ver-
handelt. Eine solche liegt am Anfang von
Bredeney, unmittelbar an der Autobahn
52. Dort sollen ab 2028 bis zu 1000 Woh-
nungen entstehen. Auf dem etwa neun
Hektar groflen Geldnde der ehemaligen
Polizeischule investiert der Projektent-
wickler Marcus Kruse gemeinsam mit der
RAGStiftung etwa eine Milliarde Euro.

Grenze: Die A40 durchschneidet die Stadt nicht nur optisch.

Kruse plantin Essens teuerstem Stadt-
teil keine ,elitdre Insel®, sagt er, sondern
ein sozial durchmischtes Quartier. Die
auflerordentlich gute Lage hat aber natur-
gemafd ihren Preis. Diese sei ,,einzigartig®,
sagt Kruse. ,Ich habe sie bereits seit 25
Jahren im Auge und die Gelegenheit nun
genutzt.*

In unmittelbarer Ndhe hat der Projekt-
entwickler - selbst gebiirtiger Essener —
mit dem kleineren Projekt ,,Living One*
bereits gute Erfahrungen gemacht. ,,Es hat
sich gezeigt, dass viele auch sehr wohlsitu-
ierte Biirgerinnen und Biirger aus Essen
und Umgebung bereit sind, ihr Haus zu
verkaufen und in eine schone, moderne
Wohnung zu ziehen®, sagt er. Die Nachfra-
ge nach qualitativ hochwertigem Wohn-
raum im oberen Preissegment sei nach wie
vor hoch.

Makler Frank Kups hingegen sagt, dass
sich der Neubau in Essen zu stark auf das
hochpreisige Segment konzentriert. ,,Es
wird teilweise am tatsidchlichen Bedarf
vorbeigebaut.“ Der grofite liege beim be-
zahlbaren Wohnraum. Auch nach Anga-
ben der Stadt bleibe der Wohnungsmarkt
,insbesondere im unteren bis mittleren
Preissegment angespannt*. Der Bedarf sei
,weder quantitativ noch qualitativ ge-
deckt®.

Grofite Hiirde ist derzeit allerdings die
Finanzierungssituation. Das Umfeld sei
»deutlich herausfordernder®, sagt Projekt-
entwickler Kruse. Kups erlebt fast tiglich,
dass Verkaufsprozesse linger dauern oder
Finanzierungen scheitern, weil die Ban-
ken restriktiver priifen. ,In dieser Form
habe ich das in meiner Berufslaufbahn
noch nicht erlebt®, sagt er. Das ambitio-
nierte Neubauziel der nichsten Jahre
droht somit zu scheitern — unabhingig da-
von, ob nordlich oder siidlich der A40.
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Blick auf den Medienhafen: Der Branchenmix zeichnet die Landeshauptstadt aus.

DUSSELDORF

Die Nachfrage bleibt

ungebrochen

In der Landeshauptstadt fehlen fast 11.000 Wohnungen. Exklusive
Daten zeigen, welche Auswirkungen die Wohnungsnot auf Mieten
und Kaufpreise hat — und welche Viertel besonders gefragt sind.

ie Baugrube hinter dem Haupt-

bahnhof zeigt, wie dringend

Wohnraum in Disseldorf ge-

braucht wird - und wie mithsam
erentsteht. Das Areal, aufdem ab 2019 das
Quartier ,,Grand Central® entstehen soll-
te, bliebviele Jahre weitgehend ungenutzt.
In der Lokalpolitik etablierte sich dafiir
der Spitzname ,,Grand Hole*.

Nun will dort nach Jahren des Still-
stands der Projektentwickler Catella das
Quartier ,,Central Living“ realisieren. Ge-
plant sind bis 2030 mehr als 1400 Woh-
nungen, zwei Kitas, ein Supermarkt und
mehrere Griinflichen.

Trotz Einzelprojekten wie diesem

Lisa Oenning DUsseldorf

dirfte sich die Wohnungsnot in der Lan-
deshauptstadt Nordrhein-Westfalens laut
Experten verschirfen. Bauland ist knapp,
die Baukosten steigen. Zugleich ist die
Zahl der Einwohner auf mehr als 659.000
angewachsen. Anfang dieses Jahres fehl-
ten laut Cityreport des Maklers Aengevelt
10.665 Wohnungen.

,Das ist ein klares Signal fiir einen an-
gespannten Wohnungsmarkt*, sagt Tobias
Briiggemann, Senior Berater bei Aenge-
velt. Ein Umzug in umliegende Stiddte
komme fiir viele seiner Kunden dennoch
nicht infrage.

Exklusive Daten des Immobilien-
marktforschers vdp Research fiir das Han-

delsblatt zeigen, welche Folgen der Woh-
nungsmangel fiir Mieten und Kaufpreise
hat und welche Stadtteile fir Kdufer be-
sonders interessant sind.

Erstmals seit der Zinswende im Som-
mer 2022 steigen die Preise in Diisseldorf
wieder deutlicher. Die Zinserh6hungen
der Europdischen Zentralbank (EZB) hat-
ten die starke Nachfrage abrupt gestoppt,
sodass die Preise zwischen 2022 und 2024
unter Druck gerieten.

Die Preise fir Ein- und Zweifamilien-
hiuser zogen laut vdp im Schnitt um 3,9
Prozent auf etwa 5210 Euro pro Quadrat-
meter an, jene fiir Eigentumswohnungen
um 3,6 Prozent auf 5110 Euro. Fir das lau-
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Trendviertel Diisseldorf

Stadtviertel, in denen sich die Preise flir Wohneigentum
2025 zu 2023 im Dreijahrestrend besser entwickelt haben
als der Durchschnitt der Stadt, und , Transaktions-Hotspots
Gebiete mit den haufigsten Transaktionen in den

letzten 3 Jahren)
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fende Jahr prognostiziert das Analysehaus
Wachstumsraten in gleicher Hohe.

Noch stirker als die Kaufpreise stiegen
laut vdp im vergangenen Jahr die Neuver-
tragsmieten mit einem Plus von 4,5 Pro-
zentauf13,80 Euro pro Quadratmeter. Die
Neuvertragsmieten fiir Neubau legten
dem Cityreport zufolge sogar um 13,5 Pro-
zent zu — im Schnitt wurden 17,70 Euro
pro Quadratmeter fillig. Bei einer Woh-
nung, die den Wiinschen entspricht, kann
der Quadratmeterpreis laut Briiggemann
durchaus bei 22 Euro oder mehr liegen.

Die Daten von vdp und des Cityre-
ports spiegeln sich auch in den Diisseldor-
fer Mieten der MEAG, dem Vermogens-
verwalter von Munich Re und Ergo. Bei
Bestandsobjekten in der Innenstadt liegt
der Quadratmeterpreis zwischen zwolf
und 14 Euro, bei Neubauten sind bis zu 21
Euro maglich.

Insgesamt bietet die MEAG mehr als
600 Wohnungen in der Landeshauptstadt
an. Die Nachfrage ist laut Anja Vellen
hoch. Sieleitet dasImmobilien-Asset-Ma-
nagement in Deutschland. ,,In unserem
Disseldorfer Bestand verzeichnen wir die
schnellste Wiedervermietung®, sagt Vel-
len. Sie liege im Schnitt unter 30 Tagen.

Fiir gut verdienende Haushalte mit ge-
niigend Eigenkapital wird der Kauf wegen
der hohen Mieten attraktiver, sagt Aenge-
velt-Berater Briiggemann. Fir das Han-
delsblatt hat vdp ermittelt, welche Stadt-
teile bei Kaufern besonders beliebt sind,
also wo es zwischen 2022 und 2025 be-
sonders viele Transaktionen gab. Bei Hiu-
sern zdhlen dazu die linksrheinischen und
zentrumsnahen Stadtteile Ober- und Nie-
derkassel sowie periphere Lagen wie Rath,
Ludenberg, Eller und Wersten.

»Bei Eigentumswohnungen sind vor
allem die Cityrandlagen attraktiv®, sagt
vdp-Analystin Saskia Kalweit. Beliebt sei-
en aber auch zentrumsfernere Viertel wie
Kaiserswerth, Angermund, Wittlaer oder
Benrath.

Belsenpark II soll bis 2035
fertig sein

In einigen dieser Trendviertel soll neu-
er Wohnraum entstehen. In Oberkassel ist
der Belsenpark II mit knapp 1000 Woh-
nungen geplant. Fir den ersten Bauab-
schnitt liegt laut Stadt bereits eine Bauge-
nehmigung vor. Bis 2035 soll das Quartier
mit drei Kitas fertig sein.

In Benrath soll siidlich der Hildener
Strafle das Quartier Benrather Gérten mit
900 Wohnungen entstehen. Das Vorhaben
steht allerdings noch am Anfang. Die Pau-
Ishofe im selben Stadtteil sind schon deut-
lich weiter. Noch in diesem Jahr will der
Projektentwickler Bonava den dritten von
funfBauabschnitten fertigstellen. Bis 2028
sollen dann die letzten der insgesamt 570
Wohnungen - teils 6ffentlich geférderte

Top-Quartiere 1. Quartal 2026

Wohnviertel, in denen sich die Preise flir Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhauser sowie die Mietpreise
zum Jahresstart besser entwickelt haben als der

Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis/Miete 1. Quartal 2026 in Euro pro m? und
Preisverdanderungsrate 1. Q. ’26 zu 4. Q. ’25 in Prozent
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Durchschnitt 1. Q. ’26 /1 +1,1%
1 +4,0%

Verand. Kaufpreis
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-0,1% 10.190€

-0,1% 4.990€
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-0,2% 5.650€
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/1+3,6%
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+0,5% 5.820¢ [N
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+0,4% 5.550¢ [
5.130€ [ |
7 +3,9%

+1,3% 16,30 ¢ I
+1,3% 14,80 ¢ [N
+1,3% 14,40 ¢ N
+1,3% 14,20 ¢ N
+1,3% 13,20 ¢ [
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Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksichti-
gung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.

Handelsblatt « Quelle: vdpResearch

Mietwohnungen, teils frei finanzierte Ei-
gentumswohnungen - bezugsfihig sein.

Auch hier ist das Interesse hoch, ob-
wohl sich infolge des Nahostkonflikts das
Finanzierungsumfeld verschlechtert hat.
,Die Priifung von Finanzierungen dauert
seit Beginn des Irankriegs etwas linger,
aber die Nachfrage ist nach wie vor da“,
sagt Anna Fuchs, Leiterin Projektent-
wicklung NRW. 90 Prozent der Wohnun-
gen aus dem dritten Bauabschnitt hat Bo-
navabereits verkauft, im vierten sind es 40
Prozent. ,Das sind sehr gute Quoten fiir
uns im aktuellen Marktumfeld®, sagt
Fuchs.

Ab Herbst sollen die Wohnungen des
letzten Bauabschnitts auf den Markt kom-
men. Laut Fuchsist das Quartier das giins-
tigste Neubauprojekt der Stadt. Im Schnitt
kostet dort der Quadratmeter 6000 Euro.
Eine Sechs-Zimmer-Wohnung auf 130

Quadratmetern werde etwa fir 749.000
Euro angeboten. Moglich seien solche
Preise durch , intelligentere” Grundrisse
—also beispielsweise mehr Riume auf glei-
cher Fliche -, aber auch durch den Fokus
auf Must-haves bei der Ausstattung.

Auch Catella Project Management will
das Quartier,,Central Living“ an verander-
te Marktbedingungen und Wohnbediirf-
nisse anpassen. Geplant ist, dass das Spek-
trum an unterschiedlichen Wohnungen -
vom Studio bis zur Fiinfzimmerwohnung
- breiter gefasst wird. Zudem wird die
Zahl an Pkw-Stellplitzen reduziert. Die
geplanten 1400 Wohnungen sollen eben-
falls vermietet werden. Wie viele davon
auf den freien Markt kommen und wie
viele gefordert werden, regelt der stidte-
bauliche Vertrag, den Catella und die Stadt
verhandeln. Der Baustart ist noch fiir die-
ses Jahr angesetzt.
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Catella kennt das 3,4 Hektar grofle
Areal hinter dem Hauptbahnhof bereits:
Der schwedische Entwickler hatte es 2015
schon einmal gekauft und dort bis 2023
147 geforderte Wohnungen gebaut. Nach
mehreren Eigentimerwechseln hat Catel-
la mit dem jetzigen Eigentiimer Adler ei-
nen Kauf vereinbart. Das Immobilienun-
ternehmen will sich im Zuge seiner Res-
trukturierung von Projekten aufierhalb
Berlins trennen.

In Disseldorf war es fir sieben Bau-
vorhaben mit 5000 Wohnungen verant-
wortlich. Auf dem Gelidnde Glasmacher-
viertel in Gerresheim plante Adler 1700
Wohnungen. Nun gibt es erste Signale,
dass das Projekt doch wieder vorankom-
men konnte. Aus dem Geschiftsbericht
derneuen Eigentiimerin LEG geht hervor,
dassder Diisseldorfer Immobilienkonzern
mit dem US-Investor Hines eine Kaufop-
tion vereinbart hat. Zu Details und zum
aktuellen Stand wollte sich LEG auf An-
frage aber nicht dufern.

Die Zahl der
Fertigstellungen sinkt

Trotz mehrerer Projekte fehlen Neubau-
ten. Im vergangenen Jahr wurden laut Ci-
tyreport 1750 Wohnungen in Diisseldorf
fertiggestellt, in diesem Jahr werden es vo-
raussichtlich 1650 sein. ,Viele Investoren
verlagern ihren Fokus auf den Bestand: Sie
nutzen Forderprogramme, kaufen und sa-
nieren, statt neu zu bauen®, sagt Mirsel
Mutlu, Senior Berater bei Aengevelt.

So beobachtet er etwa zunehmende
Anfragen zur Umnutzung von Biiroim-
mobilien. Zudem gebe es vereinzelte
Nachverdichtungen im Bestand. Diese
Mafinahmen sorgten aber lediglich fiir ein
paar Hundert zusitzliche Wohnungen.

Neubau sei jedoch wirtschaftlich im-
mer schwerer darstellbar. Das liege vor al-
lem an den steigenden Baukosten. Seriel-
les Bauen sei zwar grundsatzlich giinsti-
ger, driicke den Gesamtpreis aber kaum,
weil Grundstiicke teuer seien.

Um den Bestand zu erhalten und die
Nachfrage zu bedienen, miussten in Diis-
seldorfnach Aengevelts Berechnungen bis
2030 jedes Jahr mindestens 5500 neue
Wohnungen entstehen.

Der Stadt ist die Wohnungsnot be-
wusst. Sie setzte sich 2023 das Ziel, bis
2030 rund 8000 neue Wohnungen zu
schaffen. Die Frage des Handelsblatts, wie
viele bereits realisiert worden sind, lief} sie
unbeantwortet. Ebenso die Frage, ob die
Stadt das Ziel unter den aktuellen Markt-
bedingungen weiterhin fiir realistisch hal-
te. Sie teilt nur so viel mit: Die Wohnungs-
bauoffensive ,befindet sich in unter-
schiedlichsten Mafinahmen und Baustei-
nen in der Umsetzung, um den weiterhin
dringend bendétigten Wohnraum (...) zu
schaffen.”

Gleichzeitig versucht die Stadt, auf die
hohen Kaufpreise zu reagieren und Fami-
lien den Weg in die eigene Immobilie zu
erleichtern. Dafiir startete sie im vergan-
genen Jahr das 140 Millionen Euro schwe-
re ,Jmpulsprogramm®. Dabei kénnen Fa-
milien ein Grunddarlehen von 150.000
Euro erhalten, fir jedes minderjdhrige
Kind gibt es weitere 50.000 Euro.

Fir das Forderprogramm berechtigt
sind Familien unter einer bestimmten Jah-
reseinkommensgrenze. Fiir ein Paar mit
zwei Kindern liegt sie beispielsweise bei
129.200 Euro. Der Kredit ist 15 Jahre lang
zinsfrei, in dieser Zeit muss nur mindes-
tens ein Prozent getilgt werden. Ende Mai
war der Fordertopf laut Stadt mit fast 81
Millionen Euro noch mehr als zur Hilfte
gefiillt, 20 Antrige wurden bis dahin be-
willigt.

Preisunterschied zum
Umland schwindet

Der Kaufeiner Immobilie im Diisseldorfer
Umland ist laut seinem Kollegen Mutlu
nur fiir wenige Familien eine Alternative.
»~Anfang der 2000er lag der Preisunter-
schied pro Quadratmeter oftmals noch bei
mehr als 2000 Euro. Das ist heute nicht
mehr der Fall.“ Hohe Mobilititskosten
und Infrastrukturprobleme seien zwei
weitere Faktoren, die gegen einen Umzug
in Umlandstiddte wie Dormagen sprichen.
»Die Menschen tliberlegen deshalb heute
genau, ob sie etwas mehr zahlen oder pen-
deln®, berichtet der Berater.

Dass zentrale Stadtteile in Diisseldorf
gefragt sind, berticksichtigt die MEAG bei
ihrer Suche nach neuen Objekten bereits.
»Egal wie die wirtschaftliche Lage ist -
wichtig ist uns, dass die Immobilie dauer-
haft vermietbar ist®, sagt Vellen.

In Disseldorf ist die Wahrscheinlich-
keit dafiir hoch. Alle Experten, mit denen
das Handelsblatt gesprochen hat, erwar-
ten weiter steigende Mieten. Fiir das lau-
fende Jahr sagt vdp ein Plus von etwa vier
Prozent voraus. Im Neubausegment hilt
Aengevelt weitere jahrliche Zuwichse im
zweistelligen Prozentbereich durchaus fiir
realistisch.

Lars Vandrei fithrt steigende Mieten
aber nicht nur auf den knappen Wohn-
raum zuriick. Er leitet das Research bei
Catella Investment Management und
weist auch auf die Attraktivitit der Stadt
hin: , Dusseldorf ist ein Standort mit
vielen Jobs und durch den groflen Bran-
chenmix breiter als andere Stadte aufge-
stellt.”

Experten erwarten
steigende Preise

ImVergleich mit anderen Grof3stidten
lagen die Mieten zwar tiber jenen in Leip-
zig und Koln, aber noch unter dem Niveau
in Frankfurt am Main oder Miinchen. We-
gen der hohen Kaufkraft seien die Mieten
in Dusseldorf noch relativ erschwinglich.
Dadurch konne der Druck auf den Markt
weiter steigen.

Die Einwohnerentwicklung tut ihr
Ubriges: Im vergangenen Jahr gewann
Diisseldorf laut Stadt mehr als 1000 Biir-
ger hinzu und zihlte Ende Dezember
mehr als 659.000 Einwohner. Bis 2050
kommen laut Cityreport-Prognose weite-
re 72.000 Menschen dazu.

Das diirfte sich auch in den Kaufprei-
sen zeigen, legt der Wohnatlas der Post-
bank nahe. Demnach steigen sie bis 2035
jahrlich um 0,6 Prozent. Das ist das zweit-
starkste Wachstum unter Deutschlands
Metropolen.

Paulshofe in Benrath: Bis 2028 soll das Quartier fertiggestellt sein.
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Blick auf Freiburg: Weiterer Anstieg der Neuvertragsmieten prognostiziert.

FREIBURG

Die Hotfnungen ruhen
aul Dietenbach

Die Schwarzwald-Metropole boomt und plant einen neuen Stadtteil, denn
es fehlt an Wohnraum. Wo die Viertel liegen, die Wertsteigerungen
versprechen, legt eine exklusive Datenanalyse offen.

m Westen der Stadt treibt Freiburg
eines der gr6f$ten Wohnungsbaupro-
jekte in Deutschland voran. Im neu-
en Stadtteil Dietenbach soll auf rund
107 Hektar — das entspricht einer Grof3e
von etwa 150 Fuf3ballfeldern - Wohnraum
fiir etwa 16.000 Menschen entstehen.
Rund 7000 Wohnungen, 22 Kindertages-
statten, drei Strafdenbahnhaltestellen und
ein eigener Schulcampus sind in Planung.
Denn die badische Universititsstadt
gilt sowohl fiir Mieter als auch fir Kdufer
als einer der teuersten Standorte Deutsch-
lands - und wird in Rankings oft direkt
hinter den Metropolen Miinchen, Stutt-
gart, Hamburg und Berlin genannt.

Susanne Schier Freiburg

Welche Viertel versprechen Kiufern
dort noch besondere Wertsteigerungen?
Das Analysehaus vdp Research hat exklu-
siv fiir das Handelsblatt eine Datenanalyse
erstellt, die ein detailliertes Bild der Im-
mobilienkarte der Stadt zeichnet.

Die erste Bewerbungsrunde fiir den
ersten Vermarktungsabschnitt mit etwa
800 Wohneinheiten ist abgeschlossen.
Insgesamt 84 Bewerbungen sind einge-
gangen, wie die Stadt meldete. ,,Nicht der
hochste Preis entscheidet, sondern das
beste Konzept®, betonte Freiburgs Ober-
biirgermeister Martin Horn gegeniiber
dem Handelsblatt.

Freiburg setzt grofle Hoffnungen auf

Dietenbach sowie die beiden anderen
Neubaugebiete Kleineschholz und ,,Im
Zinklern“ in Lehen. Ab 2028 sollen die
ersten Wohnungen bezugsfertig sein -
und den angespannten Freiburger Immo-
bilienmarkt entlasten.

Denn die Kaufpreise fiir Ein- und
Zweifamilienhduser stiegen im vergange-
nen Jahr um 3,8 Prozent auf einen durch-
schnittlichen Quadratmeterpreis von
5370 Euro. Eigentumswohnungen ver-
teuerten sich im Schnitt um 3,6 Prozent
auf 5540 Euro je Quadratmeter. Die Neu-
vertragsmieten stiegen zuletzt sogar noch
starker als die Kaufpreise — 2025 im
Schnitt um 4,7 Prozent.
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Trendviertel Freiburg
Stadtviertel, in denen sich die Preise flir Wohneigentum 2025 zu 2023 im Dreijahrestrend besser entwickelt haben

als der Durchschnitt der Stadt, und , Transaktions-Hotspots"
(Gebiete mit den héaufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren)

Vorwiegende Wohnbebauung:
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Handelsblatt

Top-Quartiere 1. Quartal 2026

Wohnviertel, in denen sich die Preise fur Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhauser sowie die Mietpreise
zum Jahresstart besser entwickelt haben als der

Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis/Miete 1. Quartal 2026 in Euro pro m? und
Preisverdanderungsrate 1. Q.26 zu 4. Q. '25 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhauser Veranderung Kaufpreis
10 Littenweiler +0,7% 5.680€
11 Kappel +0,7% 5.050€
17 Rieselfeld +0,6% 5.460€
12 St. Georgen +0,6% 5.440€
13 Tiengen +0,6% 5.010€
£+ Durchschnitt 1.Q.’26 /1+0,6% 5.400€
%‘% Prognose fiir 2026 A +4,2%
Eigentumswohnungen
1 Haslach +0,4% 5.340 ¢ [N
6 Briihl +0,4% 5.200 < NN
4 Stihlinger +0,4% 5.140¢ NN
3 Betzenhausen +0,4% 4.630¢ NN
2 Weingarten +0,4% 4.550 ¢ N
£+ Durchschnitt 1.Q.’26 /1+0,3% 5.560€ [ |
§£ Prognose fiir 2026 /1 +4,5%
Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)
6 Brihl +0,4% 16,20 ¢ N
5 Hochdorf +0,4% 14,10¢ N
4 Stlhlinger +0,3% 17,70 ¢ NN
9 Oberau +0,1% 18,50<
7 Zahringen +0,1% 16,10 ¢ NN
Durchschnitt 1.Q.’26 /1+0,2% 14,206 [ |

Gesamte
Stadt

Prognose fiir 2026

A +4,3%

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksichti-
gung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.

Handelsblatt - Quelle: vdpResearch

Bezahlbaren Wohnraum zu schaffen,
ist eines der Hauptanliegen von Oberbiir-
germeister Horn. Im Jahr 2020 haben Ge-
meinderat, Stadtverwaltung und die kom-
munale Wohnungsbaugesellschaft FSB
das ,,Gesamtkonzept bezahlbar Wohnen
2030 auf den Weg gebracht. Allein bei der
FSB sollen bis 2030 rund 2500 neue und
bezahlbare Wohnungen entstehen.

Horn sagte, man priife alle Méglich-
keiten, um die Situation zu verbessern —
von kleineren Mafnahmen wie Woh-
nungstauschbdrsen bis hin zur Entwick-
lung grofler neuer Baugebiete. Wohnungs-
politik wirke aber nicht tiber Nacht. Zwi-
schen Planungsbeginn und Einzug ligen
oft viele Jahre, riumt er ein: ,,Auch wenn
wir alle Hebel in Bewegung setzen, kann
eine Kommune dieses Problem nicht al-
lein und vor allem nicht schnell in den Griff
bekommen.“

Ahnlich sieht es Lars Vandrei, Leiter

Research beim Immobilienunternehmen
Catella: ,,Der geplante Stadtteil Dieten-
bach wird zwar fiir etwas Entlastung sor-
gen, insbesondere im Bereich der gefor-
derten Wohnungen®, sagt er. Fiir die breite
Mittelschicht reiche das Angebot aber
nach wie vor nicht aus.

Das Bauland in Freiburg sei auch durch
die Topografie begrenzt — mit steilen Han-
gen im Osten, hohem Grundwasser in der
Rheinebene im Westen sowie Land-
schaftsraumen im Norden und Stden, die
als Frischluftschneisen dienen.

Auf absehbare Zeit durfte daher die
Nachfrage nach Wohnraum tiber dem An-
gebot liegen. Wer in der Stadt in Siidbaden
mit ihren mehr als 230.000 Einwohnern
Wohneigentum erwerben will oder eine
Mietwohnung sucht, wird also weiterhin
tief in die Tasche greifen miissen. ,Woh-
nen in Freiburg ist auch heute noch viel zu
teuer®, so Horn.

Moritz Kraneis, geschiftsfithrender
Gesellschafter des Bestandsentwicklers
Deutsche Zinshaus, sagt: , Freiburg ist ein
teurer Standort fiir Immobilienkiufer, da
die Stadt einen hohen Freizeitwert bietet
und durch die Néhe zur Schweiz kapital-
starke Investoren anzieht.”

Zwar machte sich der Zinsanstieg ab
2022 auch auf dem Freiburger Immobili-
enmarkt bemerkbar. Laut dem diesjahri-
gen Wohnmarktbericht der Sparkasse
Freiburg-Nordlicher Breisgau hat sich der
Markt aber wieder erholt.

Die Hochstpreise aus der Niedrigzin-
sphase seien in Freiburg mittlerweile fast
wieder erreicht — auch wenn im Zuge der
geopolitischen Entwicklungen eine ge-
wisse Unsicherheit auf Seiten der Kaufin-
teressenten zu spiren sei, wie Stephan
Kippes, Leiter des IVD-Marktforschungs-
instituts, beobachtet.

Auch der Gutachterausschuss der
Stadt Freiburg meldete, dass es 2025 wie-
der mehr Bewegung am Markt gegeben
habe — der Geldumsatz sei der hochste seit
Beginn der Datenerfassung gewesen, und
auch die Kaufvertragszahlen hitten wie-
der auf dem Niveau von 2021 gelegen. Die
Immobilienpreise seien dabeiin einzelnen
Teilmarkten weiter gestiegen, allerdings
in moderaterem Umfang als in den Jahren
davor.

Grundsatzlich gilt: Moderne Hiuser
und Wohnungen lassen sich leichter ver-
markten als éltere Gebdude mit Sanie-
rungsstau und schlechter Energieeffizi-
enz. ,,Besonders gefragt sind Bestandsim-
mobilien ab 1990 oder jingerer Baujahre®,
sagt Oliver Kamenisch, Geschiftsfihrer
der Sparkassen-Immobilien-Gesellschaft.

Weitere Preisanstiege sind
zu erwarten

Zu besonders starken Preisanstiegen
kam es laut vdp Research im Segment der
Einund Zweifamilienhauser im Jahr 2025
in den Stadtteilen Kappel und Littenwei-
ler im Siidosten Freiburgs mit einem Plus
von jeweils 4,1 Prozent. In Littenweiler
fielen auch die Quadratmeterpreise mit
5640 Euro iiberdurchschnittlich aus.

Der Stadtteil liegt im Dreisamtal und
hat sich seinen dorflichen Charakter be-
wabhrt, ist aber zugleich verkehrstechnisch
sehr gut an die Freiburger Innenstadt an-
gebunden. Wer sich fiir ein Haus interes-
sierte, hielt zudem im westlichen Stadt-
randbereich Ausschau - etwa in Sankt
Georgen, Rieselfeld, Opfingen, Walters-
hofen, Munzingen und Tiengen.

Bei Eigentumswohnungen gab es
iberdurchschnittliche Preisanstiege in
Betzenhausen, Brithl, Haslach, Hochdorf,
Stithlinger und Weingarten. Die hochsten
Quadratmeterpreise wurden laut vdp Re-
search in Zahringen aufgerufen mit durch-
schnittlich 6520 Euro.
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Die Sparkasse Freiburg-Nordlicher
Breisgau attestiert dem Stadtteil wegen der
Verbindung aus historischen Strukturen
mit urbanem Leben eine ,,attraktive Lage
aufgrund derer die Immobilienpreise in den
letzten Jahren deutlich gestiegen seien.

In naher Zukunft dirfte dieser Trend
weitergehen. Fiir 2026 rechnet vdp-Rese-
arch-Analystin Saskia Kalweit in Freiburg
mit einem Anziehen der Kaufpreise um
4,2 Prozent bei Ein- und Zweifamilien-
hiusern beziehungsweise 4,5 Prozent bei
Eigentumswohnungen. Bis 2035 erwartet
das Institut der deutschen Wirtschaft ei-
nen weiteren jdhrlichen Anstieg der Im-
mobilienpreise von bis zu einem Prozent.

Nicht zuletzt deshalb weichen Kaufin-
teressenten auch auf das Freiburger Um-
land aus. Moritz Kraneis, geschiftsfiithren-
der Gesellschafter des Bestandsentwick-
lers Deutsche Zinshaus, beobachtet, dass
haufiger Objekte weiter aulerhalb zum
Verkauf kommen: , Attraktiv sind sie fir
uns dann, wenn es einen S-Bahn-An-
schluss oder wenn es das Potenzial gibt,
einzelne Quartiere weiterzuentwickeln.“

Doch viel giinstiger ist es oft auch hier
nicht. Denn, so heif3t esim Wohnmarktbe-
richt der Sparkasse Freiburg- Nordlicher
Breisgau, die Preise zwischen der Stadt
und den Vorortgemeinden hitten sich in
den vergangenen zehn Jahren deutlich an-
genidhert. Gundelfingen oder Merzhausen
trenne nur wenige Euro pro Quadratmeter
von den direkt angrenzenden Freiburger

Stadtteilen. Ahnlich sei es in Kirchzarten
oder Umkirch.

Neuvertragsmieten sind
vergleichsweise hoch

Auch fir Mieter bietet Freiburg kein
einfaches Umfeld. Junge Familien und
Studenten konkurrieren um dasbegrenzte
Wohnungsangebot. Catella-Experte Van-
drei sagt: ,,Bei den Mieten ist Freiburg die
teuerste Stadt auflerhalb der A-Stidte,
obwohl die Kaufkraft unter dem Bundes-
durchschnitt liegt.“ vdp-Research-Ana-
lystin Kalweit rechnet im laufenden Jahr
mit einem weiteren Anstieg der Neuver-
tragsmieten von 4,3 Prozent.

In Brithl, Hochdorf und im Stithlinger
stiegen die Mieten im vergangenen Jahr
sogar um mehr als fiinf Prozent. Gerade
der Stiihlinger zieht mit seinen Cafés und
Bars viele Studierende und junge Berufs-
titige an. Vor allem das Gebiet um den
Kirchplatz gilt aber auch als Brennpunkt.
Die Stadt bemiihte sich in den letzten Jah-
ren, das Wohnviertel aufzuwerten. Es be-
findet sich nun in einem - fiir Grof3stidte
oft typischen — Spannungsfeld zwischen
steigenden Mieten und dem Erhalt der so-
zialen Durchmischung.

Noch hohere Neuvertragsmieten be-
obachtet vdp Research in Herdern und
Oberau. Dort zahlten Mieter fiir neue Ver-
trage 2025 durchschnittlich 18,50 Euro je
Quadratmeter. Laut Vandrei von Catella

sind die Neuvertragsmieten in Freiburg
meist deutlich hoher als die Bestandsmie-
ten: ,Wir beobachten im Schnitt Unter-
schiede von mehr als 50 Prozent.*

Das fiihre dazu, dass die Zahl der Um-
ziige innerhalb Freiburgs riicklaufig und
Wohnraum nicht effizient verteilt sei: ,,Al-
tere Ehepaare bleiben tendenziell in ihren
Hausern, selbst wenn sie sich gerne ver-
kleinern wiirden. Junge Familien mit Kin-
dern bleiben dagegen hiufig in zu kleinen
Zwei- bis Dreizimmerwohnungen.*

In Freiburg gebe es praktisch keinen
Leerstand, fiir Wohnungssuchende funk-
tioniere der Markt nicht mehr, sagt Van-
drei weiter. ,,Wir haben daher bereits 2018
in ein Objekt mit moblierten Wohnungen
in Sankt Georgen investiert, die die Men-
schen zeitweise mieten konnen - etwa,
wenn sie neu in die Stadt ziehen und erst
einmal keine Wohnung finden®, sagt er.

Auch die Stadt hat verschiedene Maf3-
nahmen ergriffen, um der Fehlverteilung
von Wohnraum entgegenzuwirken. ,Wir
stellen in diesen Tagen ein Portal ins Netz,
auf dem Leerstand und iiberh6hte Mieten
gemeldet werden®, nennt Oberbiirger-
meister Horn ein Beispiel.

Allerdings, moniert er, sei der Hand-
lungsspielraum von Stddten gesetzlich
sehr beschrinkt, um ,wirklich gegen ille-
gale Mietpreise und verwahrlosten Wohn-
raum vorzugehen®. Das miisse sich andern
- etwa mit einem Wohnraumschutzgesetz
in Baden-Wirttemberg.

Neubaugebiet Dietenbach: Hier sollen rund 7000 Wohnungen entstehen und den angespannten Wohnungsmarkt langfristig entlasten.
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Blick auf den Schlossplatz: Noch keine Entspannung auf dem Stuttgarter Immobilienmarkt.

STUTTGART

Schaffe, schaffe,

Hausle kaufen?

Die Preise in der schwiibischen Metropole steigen weiter — trotz
Autokrise. Welche Viertel bei Kéufern besonders gefragt sind und
welchen Stadtteilen Experten noch Potenzial zubilligen.

Berlin, Hamburg, Miinchen. In der
Aufzihlung der deutschen Metropolen
fehlt der Name der baden- wiirttembergi-
schen Landeshauptstadt in aller Regel.
Stuttgart gilt als bieder, kulturbeflissen
und durch Fleif$ und Autoindustrie als
wohlhabend, zumindest noch.

Exklusive Daten des Immobilien-
marktforschers vdp Research fiir das Han-
delsblatt zeigen, welche Folgen Auto- und
sonstige Krisen fiir Mieten und Kaufpreise
haben und welche Stadtteile fiir Kdufer
jetzt besonders interessant sind.

»Stuttgart ist besser als sein Ruf“, sa-
gen die Schwaben gerne. Das stimmt der-

Martin-W. Buchenau Stuttgart

zeit leider nicht. Eine Negativmeldung

jagt die ndchste in der Hauptstadt der em-

sigen Ingenieure.

» Stuttgart 21 verzogert sich erneut: Der
Tiefbahnhofwird wegen neuer Proble-
me frithestens 2031 fertig, wodurch
sich auch die Entwicklung der neuen
Innenstadt weiter verzogert.

» Wohnungsbau stockt: Zahlreiche gro-
8e Wohnbauprojekte in Stuttgart —
vom Neuen Stockach bis zur IBA 2027
- kommen nur schleppend voran oder
werden nicht rechtzeitig fertig.

» Industrie baut Stellen ab: Trotz des
massiven Stellenabbaus bei Porsche,

Bosch und Mercedes zeigt der Stutt-
garter Immobilienmarkt bislang kaum
Auswirkungen.

Wie entwickeln sich
die Preise?

Entspannung ist auf dem Immobilien-
markt nicht zu sehen. Der Wohnungs-
mangel sorgt dafiir, dass die Preise steigen,
und zwar fiir Mieter wie fiir Kdufer. Laut
einer Auswertung von vdp Research, einer
Tochter des Verbands deutscher Pfand-
briefbanken, fiir das Handelsblatt sind al-
lein im Jahr 2025 die Kaufpreise fiir Ein-
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Trendviertel Stuttgart

Stadtviertel, in denen sich die Preise flir Wohneigentum 2025 zu

2023 im Dreijahrestrend besser entwickelt haben als der

Durchschnitt der Stadt, und ,Transaktions-Hotspots* (Gebiete mit Stadtteile:
den hiufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren)

. 1 Stuttgart - West
Vorwiegende Wohnbebauung: e es o
. . . 2 Stuttgart - Mitte .
[ Einfamilienh&user
—_ 3 Stuttgart - Ost [ |
Eigentumswohnungen 4 Sillenbuch []
7 Einfamilienhauser und 5 Degerloch ]
Eigentumswohnungen
6 Sonnenberg .
Stadtviertel mit unterdurch- 7 Mohringen ]
schnittlicher Preisentwicklung g 7,
, 8 Vaihingen
:. Transaktions-Hotspots g
9 Botnang .
10 Feuerbach .
11 Weilimdorf B
12 Neuwirtshaus .
13 Stammheim .
14 Rot [ |

Handelsblatt ¢ Quelle: vdpResearch
Grafiken: Juraj Rosenberger

10 ()
Feuerbach . .

Stuttgarts
IVitte:

4
Sillenbuch
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Handelsblatt

Top-Quartiere 1. Quartal 2026

Wohnviertel, in denen sich die Preise fur Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhauser sowie die Mietpreise
zum Jahresstart besser entwickelt haben als der

Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis/Miete 1. Quartal 2026 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. '26 zu 4. Q. ’25 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhdauser Veranderung Kaufpreis
4 Sillenbuch +0,3% 6.800€
9 Botnang +0,3% 6.550€
10 Feuerbach +0,3% 5.370€
6 Sonnenberg +0,2% 6.620€
14 Rot +0,2% 4.810€
£+ Durchschnitt1.Q.’26 71+0,1% 5.920€
Eg Prognose fiir 2026 A +2,9%
Eigentumswohnungen
8 Vaihingen +0,6% 5.520 < [N
3 Stuttgart - Ost +0,6% 5.430 ¢ [N
9 Botnang +0,6% 4.610¢ NN
13 Stammheim +0,6% 3.930 ¢ N
12 Neuwirtshaus +0,5% 4.410 ¢ N
£+ Durchschnitt1.Q.’26 71+0,4% 51106 [____|
E% Prognose fiir 2026 A+2,7%
Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)
13 Stammheim +0,6% 14,60 ¢ NN
12 Neuwirtshaus +0,6% 14,10€
8 Vaihingen +0,5% 16,10€
6 Sonnenberg +0,4% 17,70€ I
2 Stuttgart - Mitte +0,4% 17,10 ¢ N
Durchschnitt 1. Q.’26 71+0,4% 16,706 [__|

Gesamte
Stadt

Prognose fiir 2026

/143,4%

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Beriicksichti-
gung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.

Handelsblatt < Quelle: vdpResearch

und Zweifamilienhduser in Stuttgart um
3,2 Prozent gestiegen.

Eigentumswohnungen hingegen ver-
teuerten sich mit 0,9 Prozent nur unmerk-
lich und sogar unterhalb der Inflationsrate.
Fiir 2026 erwarten die Experten von vdp
ein weiteres Anziehen der Kaufpreise fiir
Ein- und Zweifamilienhduser um 2,9 Pro-
zent und um 2,7 Prozent fiir Eigentums-
wohnungen.

»Die Autokrise ist noch nicht ange-
kommen. Das kommt erst noch mit Ver-
zogerung®, sagt Felix Epple, Geschifts-
fuhrer des Stuttgarter Immobilienent-
wicklers Pflugfelder. Allerdings habe sich
die Vermarktungszeit von Hiusern und
Wohnungen innerhalb von fiinf Jahren
verdoppelt. Viele Leute hitten inzwi-
schen Finanzierungsprobleme durch die
gestiegenen Zinsen. Das dampfe den
Markt insgesamt.

Wo sind nun fiir Interessenten die
Viertel mit der Aussicht auf Wertsteige-
rungen? ,.Die Trendviertel im Eigenheim-
segment befinden sich vor allem in der
nordwestlichen Peripherie mit Feuerbach
und Wolfbusch und im siidlichen Stadtge-
biet mit Sillenbuch, Méhringen, Sonnen-
berg und Vaihingen®, sagt vdp-Expertin
Saskia Kalweit.

Laut vdp-Research-Definition sind
Trendviertel jene Quartiere, in denen sich
die Preise zwischen 2022 und 2025 besser
entwickelt haben als im Durchschnitt der
Stadt.

Welche Viertel sind die
wertbestindigsten?
Fur Hauskaufer besonders attraktiv war

Sillenbuch: Hier stiegen die Preise um 4,1
Prozent. Das Viertel unweit des Stuttgar-

ter Fernsehturms ist mit Quadratmeter-
preisen von 6678 Euro fiir Hauskaufe das
teuerste Pflaster in Stuttgart. Im ersten
Quartal zogen die Preise weiter auf 6800
Euro je Quadratmeter an. Im Vergleich zu
Miinchen mit Preisen jenseits der 8000
Euro in vielen Stadtteilen ist das Stuttgar-
ter Nobelviertel allerdings giinstig.

Wer eine Eigentumswohnung suchte,
schaute sich vor allem in den Innenstadt-
bereichen Stuttgart-West, -Mitte und
-Ost um. Attraktiv fiir Erwerber sind auch
die Stadtteile Degerloch und an der nérd-
lichen Peripherie Stammheim.

Bei Neubauwohnungen lagen die
durchschnittlichen Kaufpreise zwischen
rund 5900 Euro pro Quadratmeter Wohn-
fliche in Mithlhausen und rund 10.500
Euro pro Quadratmeter Wohnfliche in
Sillenbuch.

»,Die teuerste Neubauwohnung, die
bis zum Ende des ersten Quartals 2026
den Besitzer wechselte, erzielte 10.625
Euro je Quadratmeter Wohnflache in
Stuttgart- West*, sagte der Vorsitzende
des Gutachterausschusses fiir die Ermitt-
lung von Grundstiickswerten in Stuttgart
bei der Vorstellung der aktuellen Zahlen.

Bei Bestandswohnungen reichten die
durchschnittlichen Quadratmeterpreise
von rund 3360 Euro in Plieningen bis rund
5160 Euroin Stuttgart-Nord. Der Spitzen-
wert lag hier bei 12.174 Euro pro Quadrat-
meter Wohnfliche in Stuttgart- Ost. Wo
die Wohnung genau ist, verraten die Gut-
achter nicht.

Die Preise fiir freistehende Einfamili-
enhiuser aus dem Bestand mit einem gu-
ten Wohnwert lagen im Friihjahr 2026 im
Durchschnitt bei1.160.000 Euro, Doppel-
haushilften bei 740.000 Euro und Rei-
henmittelhduser bei 610.000 Euro.

In den Markt kommt Bewegung

Es kommt etwas Bewegung in den
Stuttgarter Markt. Nach Auswertung des
Gutachterausschusses lag die Zahl der
verkauften Objekte im ersten Quartal
2026 mit 1235 iber dem langjdhrigen
Durchschnitt. Dasist ein Plus von 2,4 Pro-
zent. Der Durchschnitt der vergangenen
zehn Jahre belduft sich auf 1152 Verkiufe.

Aber die Zeiten, in denen jeder Preis
gezahlt wurde, sind seit drei Jahren vorbei.
Der Umsatz sank um 3,5 Prozent auf 575
Millionen Euro und lag damit deutlich un-
ter dem Durchschnitt der vergangenen
zehn Jahre von 675 Millionen Euro.

Der Riickgang ist vor allem darauf zu-
ruckzufithren, dass es weniger Abschliisse
bei Einfamilienhdusern in oberen Preis-
klassen gab. ,,Die Kunden warten im ho-
herpreisigen Segment eher ab®, sagt Tors-
ten Bergner, Wohnimmobilienspezialist
von Patrizia. Insgesamt sei das Bild in
Stuttgart sehr gemischt. ,Stuttgart ist
nicht so im Fokus ausldndischer Investo-
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ren wie etwa Minchen, Frankfurt oder
Berlin.“ Hier investierten Kéufer, die eine
personliche Affinitit zu Stuttgart hétten.

Trendwechsel bei den
Einwohnerzahlen

Aber Stuttgart hat noch ein Problem: Die
Stadt mit ihren 600.000 Einwohnern
wichst nicht mehr. Kamen in den zehn
Jahren ab 2014 jihrlich im Durchschnitt
noch rund 2200 neue Einwohner dazu,
ging die Einwohnerzahl 2024 erstmals
zuriick — um 700. Der Negativtrend ver-
scharfte sich 2025 mit einem Minus von
rund 3700 Einwohner.

Doch auch ohne Zuzug bleibt der
Markt eng. Das ist auch an der Mietent-
wicklung zu sehen. Die Neuvertragsmie-
ten zogen im Jahr 2025 gegentiber dem
Vorjahr um 3,5 Prozent an. Fir 2026 wird
ein Plus von 3,4 Prozent erwartet.

Hier spiirt man, dass das knappe An-
gebot, die Verteuerung der Baukosten,
hoéhere Zinsen und zunehmende Jobunsi-
cherheit auch bei Einkommen iber
100.000 Euro dazu fithren, dass die Men-
schen, die eigentlich kaufen oder bauen
wollten, vorsichtshalber doch lieber mie-
ten.

Und Patrizia-Experte Bergner sagt:
,»Bei Mietpreisen iiber 20 Euro den Quad-
ratmeter spiren wir schon eine gewisse
Zuriickhaltung bei den Gutverdienenden
aus dem mittleren Management.“Bei Prei-
sen darunter sei die Nachfrage unverin-
dert hoch. Patrizia ist ein bérsennotiertes
Augsburger Unternehmen und einer der
grofdten Branchenakteure in Deutschland,
und setzt seit 2015 auf Stuttgart. Im Euro-
paviertel auf dem Milaneo vermietet Pat-
rizia seitdem iiber 130 Wohnungen.

Talkessellage begrenzt
Angebot an Bauland

Wie Daten von vdp Research zeigen, ist
das Angebot an Hausern oder bebaubaren
Flachen wie in anderen Grof3stadten nicht
grofl genug. In Stuttgart kommt hinzu,
dass der Ort in einem Talkessel liegt. Des-
halb missen freie Flichen an den Hingen
und auf der Hochebene fiir Fri-
schluftschneisen unbebaut bleiben. Auch
deswegen zihlt Stuttgart mit einer Fliche
von lediglich 207 Quadratkilometern im-
mer noch zu den sieben teuersten Stidten
der Republik.

Die Bautitigkeit ist schwach. So lagen
die Fertigstellungen in Stuttgart 2025 mit
rund 360 neuen Wohneinheiten 65 Pro-
zent unter dem Vorjahreswert. Im Ver-
gleich zum Zehnjahresdurchschnitt lag
das Minus sogar bei 75 Prozent.

vdp-Expertin Kalweit sagt aber: ,,Der
Blick auf die aktuelle Pipeline stimmt et-
was optimistischer. 2025 wurden mit 970
Wohneinheiten ein Drittel mehr geneh-

migt als 2024.“ Dennoch liege diese Zahl
27 Prozent unter dem Niveau der letzten
zehn Jahre.

Schlimmer als die Autokrise mit ih-
rem drohenden Kaufkraftverlust der Be-
schaftigten treffen die Branche buirokrati-
sche Hiirden und schwankende politische
Vorgaben. Mit dem sogenannten Bau-
Turbo - das neue Gesetz zur Beschleuni-
gung des Wohnungsbaus trat im Herbst
2025 in Kraft — will Stuttgart jetzt Abhilfe
schaffen.

Der,,Stuttgarter Weg zum Bau-Turbo
gibt laut jiingstem Beschluss des Gemein-
derats der Landeshauptstadt einen Hand-
lungsrahmen vor. Durch standardisierte
Verfahren und eine frithzeitige Abstim-
mung mit der Verwaltung sollen Geneh-
migungsprozesse deutlich beschleunigt
werden. Eine zentrale Geschiftsstelle
»Bau-Turbo“ koordiniert kiinftig die Ver-
fahren und dient als Ansprechpartnerin
fir Vorhabentriger.

,2Der Wohnraummangel ist eine der
grofiten Herausforderungen fiir Stutt-
gart®, sagte Baubiirgermeister Peter Pit-
zold der ,Stuttgarter Zeitung“. Mit dem
Beschluss schaffe die Stadt die Grundlage,
neue Wohnbauprojekte schneller umzu-
setzen.

Projektentwickler haben daihre Zwei-
fel. ,Wir spiren vom Bau-Turbo noch
nichts®, sagt Pflugfelder-Geschaftsfithrer
Epple. ,Wenn dem so wire, konnten wir
bei der Nachfrage viel mehr neue Projekte
in Angriff nehmen. Gerade die hohen An-

<«

forderungen bei den Ausschreibungen er-
weisen sich als Hindernis.“ Frither habe es
bei Ausschreibungen eine zweistellige
Zahl von Bietern gegeben. Heute seien es
meistens nur noch zwei bis drei.

Zudem: , Allein die finanziellen Ge-
nehmigungen wie die Landeswohnraum-
forderung dauern schon sechs bis neun
Monate. Vorher darf ein Entwickler gar
nicht mit dem Bau anfangen, aber seine
Kapitalkosten fiir den Erwerb der Fliche
laufen schon®, beklagt Epple. Deshalb
machten viele Projektentwickler derzeit
einen Riickzieher.

Wichtiges Stadtentwicklungs-
projekt in Bad Cannstatt

Die Umnutzung des ehemaligen Gii-
terbahnhofsareals im Stuttgarter Stadtteil
Bad Cannstatt gehort zu den wichtigen
Stadtentwicklungsprojekten in Stuttgart.
Dort entsteht ein neues Stadtquartier mit
Wohnungen, Gewerbe, Bildungszen-
trum, einem bereits bestehenden Sport-
bad und Freiflichen. Auf rund 25 Hektar
wird ein Quartier fiir rund 2000 Men-
schen gebaut, geplant sind etwa 850
Wohneinheiten.

Da andere Projekte nicht so gut vor-
wirtskommen, wird die Knappheit noch
langer andauern. Zumindest mittelfristig
dirften die Preise weiter anziehen. Was
dann kommt, hingt von der Entwicklung
der Grof3arbeitgeber wie Mercedes und
Bosch ab.

Wohnviertel: Der Wohnungsbau kommt nur langsam voran. Das knappe Angebot lasst Kaufpreise

und Mieten weiter steigen.
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Blick auf den Schlossplatz: Noch keine Entspannung auf dem Stuttgarter Immobilienmarkt.

REGENSBURG

Hochpreisig bei stabiler

ntwicklung

Die Stadt an der Donau zieht GroBunternehmer und Griinder an,
Studierende und Touristen. Das treibt die Immobilienpreise. Welche

Esist ein Klischee, das die Regensbur-
ger gerne horen. Wegen der mittelalterli-
chen Geschlechtertiirme, des Gassenge-
wirrs in der Altstadt, der bunten Hauser
und der vielen Cafés bezeichnen Besucher
das Unesco-Welterbe auch als die nérd-
lichste Stadt Italiens.

Hiufig werden Parallelen zu den Tos-
kana-Stadten Lucca, San Gimignano oder
Siena gezogen. So schaut jedes Jahr in Re-
gensburg eine neue Rekordzahl an Touris-

Viertel jetzt besonders gefragt sind.

Christian Schnell Minchen

ten vorbei — knapp 1,4 Millionen waren es
im vergangenen Jahr.

Doch Regensburg hat eine zweite und
dritte Seite: die Werke der Dax-Konzerne
BMW, Infineon oder der Continental- Ab-
spaltung Aumovio, eine starke For-
schungs- und Griinderszene und 30.000
Studierende, die die Stadt bevélkern.
Wohnraum ist duf3erst knapp, die Preise
steigen.

Doch welche Viertel versprechen den

Kaufern noch Wertsteigerungen? Das
Analysehaus vdp Research hat exklusiv
fir das Handelsblatt eine Datenanalyse
erstellt, die ein detailliertes Bild der Im-
mobilienkarte der Stadt zeichnet.
Torsten Bergner, der das Geschaft im
deutschsprachigen Raum beim Immobili-
enfinanzierer Patrizia leitet, sagt: ,,Im Ver-
gleich zu anderen Stiddten mittlerer Grof3e
sticht Regensburg als hochpreisig bei ins-
gesamt stabiler Entwicklung heraus.”
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Trendviertel Regensburg

Stadtviertel, in denen sich die Preise flir Wohneigentum 2025 zu
2023 im Dreijahrestrend besser entwickelt haben als der
Durchschnitt der Stadt, und ,Transaktions-Hotspots* (Gebiete mit
den haufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren)

Stadtteile:
Vorwiegende Wohnbebauung:
[ Einfamilienh&user 1 Innenstadt ]
. Eigentumswohnungen 2  Kumpfmihl - Ziegetsdorf - Neuprall .
% Einfamilienhauser und 3 GroBpriifening - Dechbetten — Kénigswiesen ]
Eigentumswohnungen 4 Westenviertel [ |
Stadtviertel mit unterdurch- 5_Sallern - Gallingkofen |
schnittlicher Preisentwicklung 6 Konradsiedlung - Wutzlhofen |
:. Transaktions-Hotspots 7 Brandlberg - Keilberg [ |
8 Schwabelweis [ |
9 Ostenviertel .
10 Burgweinting - Harting .

Handelsblatt * Quelle: vdpResearch
Grafiken: Juraj Rosenberger

10

einting - Harting
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Starke Korrekturen wie in anderen deut-
schen Stddten habe es in Regensburg zu-
letzt nicht gegeben.

Die Stadt an der Donau gilt als attrak-
tiver Wirtschaftsstandort und wird gerne
als , kleines Miinchen“ bezeichnet. Weil
aber die Einkommen unter dem Niveau
der gut 130 Kilometer entfernten bayeri-
schen Landeshauptstadt liegen, ist der
Standort fiir Unternehmen auch in Zeiten
schwicherer Konjunktur interessant.

Regensburg zéihlt zu den
jiingsten Stidten

Zudem festigen die rund 30.000 Studie-
renden bei aktuell rund 157.000 Einwoh-
nern den Ruf als Studentenstadt. Durch
den starken Zuzug junger Menschen so-
wie die hohe Geburtenrate nimmt Re-
gensburg bundesweit eine Sonderstellung
ein. Lars Vandrei, Leiter Research beim
schwedischen Immobilieninvestor Catel-
la, sagt: ,,Damit zdhlt Regensburg zu den
jiungsten Stidten Deutschlands.“

Den Immobilienmarkt der Stadt stel-
len diese Entwicklungen vor Herausforde-
rungen. Denn Regensburg wichst. Zwi-
schen 2014 und 2024 kamen jéhrlich rund
2000 Einwohner hinzu, ehe es im vergan-
genen Jahr nur noch etwa 130 waren.

Diese Entwicklung zeigt sich bei den
Kaufpreisen. Eigentumswohnungen ver-
teuerten sich im vergangenen Jahr durch-
schnittlich um 3,2 Prozent, bei Hiusern
waren es 2,1 Prozent. Das haben die Ana-
lysten vom Verband deutscher Pfandbrief-
banken (vdp) anhand echter Transaktio-
nen exklusiv fiir das Handelsblatt berech-
net.

Im laufenden Jahr dirften die Kauf-
preise weiter ansteigen. Die vdp-Experten
gehen davon aus, dass Eigentumswoh-
nungen in Regensburg in diesem Jahr um
vier Prozent zulegen werden. Die Teue-
rungsrate ist damit héher als bei den zum
Verkauf stehenden Hiusern, deren Preise
um 3,3 Prozent anziehen sollen.

Zahl der fertigen Wohnungen
steigt wieder

Grund ist der knappe Wohnraum. Dieser
Trend wird auch in Zukunft anhalten. So
lagen die Baufertigstellungen im vergan-
genen Jahr mit 540 Einheiten um die Half-
te hoher als noch ein Jahr davor. Im Zehn-
jahresschnitt zeigt sichjedoch, dassum die
Hilfte weniger Wohnraum fertiggestellt
wird.

Ganz dhnlich ist die Situation bei den
Baugenehmigungen. An ihnen lésst sich
ablesen, was in drei bis vier Jahren an Neu-
bauten fertiggestellt sein konnte. So wur-
den 640 Wohneinheiten im vergangenen
Jahr genehmigt, etwa 44 Prozent weniger
als im Durchschnitt der vergangenen zehn
Jahre. Das Tief scheint aber durchschritten

Top Quartiere 1. Quartal 2026

Wohnviertel, in denen sich die Preise fiir Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhauser sowie die Mietpreise
zum Jahresstart besser entwickelt haben als der

Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis/Miete 1. Quartal 2026 in Euro pro m? und
Preisverdnderungsrate 1. Q. '26 zu 4. Q. ’25 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhauser Veranderung

9 Ostenviertel

Sallern — Gallingkofen
Konradsiedl. - Wutzlh.
Brandlberg - Keilberg

o N o a

Schwabelweis

Gesamte
Stadt

Prognose fiir 2026

Eigentumswohnungen
Kumpfmhl - Ziegets-
2 dorf - Neuprdll

GroBpriifening — Dech-
3 petten - Kénigswiesen

[y

Innenstadt

»

Westenviertel

Gesamte
Stadt

Prognose fiir 2026

Durchschnitt 1. Q.’26 /1 +0,4 %

Durchschnitt 1. Q.’26 N -0,1%

Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)

2 Kumpfmihl - Ziegets-
dorf - Neuprull
GroBpriifening — Dech-

3 betten — Kénigswiesen

[y

Innenstadt

B

Westenviertel

Gesamte
Stadt

Prognose fiir 2026

Durchschnitt 1. Q.26 /1 +0,8 %
A +4,2%

Kaufpreis
+0,6% 4.710€
+0,6% 4.540€
+0,5% 5.080€
+0,5% 4.750€
+0,5% 4.610€
4.540€
A +3,3%
+0,1% 4.450 ¢ NN
+0,1% 4.390€ ]
+0’0% 5730 € _
-0,2% 5.220 € N
5.010€ [ ]
A +4,0 %
+1,0% 15,00 ¢ NG
+0,9% 14,80 ¢ NG
+0,8% 16,60 ¢ (NG
+0,7% 15,10¢ [
14,60€ ]

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksichti-
gung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.

Handelsblatt < Quelle: vdpResearch

Zu sein.

Als derzeitige Trendviertel bezeich-
nen die vdp-Experten bei Eigentumswoh-
nungen vor allem die bei Touristen wie
Einheimischen beliebte Innenstadt. Hin-
zu kommen die westlich und siidwestlich
gelegenen Stadtteile Westenviertel,
Krumpfmiihl-Ziegetsdorf-Neuprill so-
wie Grof3priifening-Dechbetten-Konigs-
wiesen.

Unumstrittener Spitzenreiter ist die
Innenstadt, in der Kdufer im vergangenen
Jahr im Schnitt 5730 Euro je Quadratme-
ter Wohnflache bezahlen mussten. Damit
notierten die Preise in der lebhaften und
nicht immer ganz leisen Altstadt mehr als
700 Euro iiber dem Regensburger Durch-
schnitt von 5020 Euro. Im Gegenzug ge-
nieflen die Anwohner dort ein quirliges
und zugleich historisches Ambiente.

Spiirbar giinstiger wird es in Richtung
Siiden und Stidwesten, wo in den vergan-
genen Jahren viel gebaut wurde. In
Krumpfmiihl-Ziegetsdorf-Neupriill liegt
der Quadratmeterpreis einer Eigentums-
wohnung bislang im Schnitt bei 4390 Eu-
ro, nur unwesentlich mehr sind es mit
4450 Euro in Grof3prifening-Dechbet-
ten- Konigswiesen. Von dorflichem Woh-
nen bis zur Hochhaussiedlung Konigswie-
sen Nord gibt es hier ein breites Spektrum.
Der Stadtteilist vor allem bei jungen Fami-
lien sehr beliebt.

Generellist Regensburgin den vergan-
genen Jahren entlang der Donau in Rich-
tung Westen gewachsen. Jedoch stof3t die
Stadt inzwischen an ihre natiirlichen
Grenzen, weil die topografischen Heraus-
forderungen durch die Kessellage grofier
sind als anderswo.
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Auch ist durch den starken Zuzug von
Studierenden seit Jahren sehr viel kleintei-
liger Wohnraum entstanden, der an ande-
rer Stelle zu einem Engpass fuhrt. ,,Grofle-
re Familienwohnungen sind in der Ent-
wicklung nach hinten gefallen, beobach-
tet Patrizias Analysechef Torsten Bergner.

Abhilfe konnte das Areal der ehemali-
gen Prinz-Leopold- und der Pionier-Ka-
serne im Osten der Stadt bringen. Es gilt
als letzte bedeutende Konversionsfliche
der Stadt. Rund 600 Wohnungen sollen
dort entstehen. Losen werden aber auch
sie den generellen Wohnraummangel in
Regensburg nicht.

Hé&user sind
ostlich der Altstadt beliebt

Wer sich in Regensburg fiir ein Haus inte-
ressiert, sucht tendenziell eher auf einer
Linie 6stlich der Altstadt. Als Trendviertel
sind dortdie Stadtteile Burgweinting-Har-
ting, Ostenviertel, Schwabelweis, Brandl
- berg-Keilberg, Sallern- Gallingkofen und
Konradsiedlung-Wutzlhofen beliebt. Die
Kaufpreise sind zuletzt iberdurchschnitt-
lich um 3,5 Prozent gestiegen, wihrend es
im Regensburger Durchschnitt nur 2,1

Prozent waren.

Preise von mehr als 5000 Euro je Qua-
dratmeter Wohnfliche miissen lediglich
im teuersten Stadtteil Konradsiedlung-
Wutzlhofen bezahlt werden. Der Stadtteil
im Norden punktet mit einer gewachse-
nen Wohnstruktur und dem Blick auf die
Stadt.

Spiirbar giinstiger ist es in Burgwein-
ting- Harting, dem grof3ten Stadtteil Re-
gensburgs. 4480 Euro wurden dort zu-
letzt fur den Quadratmeter verlangt. Da-
mit liegt man hier im Stidosten der Stadt
sogar leicht unter dem Regensburger
Durchschnitt von 4520 Euro. Das einstige
Bauerndorf Burgweinting-Harting, das
erst seit 1977 zu Regensburg gehort, ist
heute vor allem ein beliebter Wohnort fiir
Familien.

Wer angesichts dieser Preise lieber
mietet, der muss sich in Regensburg auf
Preise einstellen, die iiber dem Niveau
teils deutlich grofRerer Stidte liegen. ,,Der
Mietwohnungsmarkt in Regensburg ge-
hoért zu den teuersten in Deutschland -
nicht nur bei den Angebotsmieten, son-
dern insbesondere bei den bestehenden
Mietvertrigen®, beobachtet Catellas In-
vestmentchef Lars Vandrei.

Das fiihrt zu einer weiteren Regens-
burger Besonderheit: Der Lock-in-Effekt
— also der Verbleib in einer Wohnung, weil
es anderswo deutlich teurer wire - ist hier
weniger stark ausgeprigt als in den meis-
ten deutschen Stadten.

14,60 Euro je Quadratmeter Wohnfli-
che betrug der Regensburger Durch-
schnittspreis zuletzt bei Neuvermietun-
gen, wie die vdp-Analysten errechnet ha-
ben. In Dusseldorf (14 Euro), Freiburg
(14,20 Euro), Karlsruhe (13,70 Euro) zah-
len Mieter weniger, in Leipzig (10 Euro)
und Essen (9 Euro) deutlich weniger. Die
besonders teure Regensburger Innenstadt
ubertrifft mit durchschnittlich 16,60 Euro
pro Quadratmeter sogar die Durch-
schnittsmieten von Berlin (15,80 Euro),
Hamburg (16,30 Euro) und Kéln (15,70
Euro).

»Die Knappheit auf dem Wohnungs-
markt zeigt sich an deutlich steigenden
Mieten®, sagt vdp-Analystin Kalweit.
Nach einem Plus von 4,6 Prozent bei Re-
gensburger Neuvertragsmieten rechnet
sie im laufenden Jahr erneut mit einer er-
heblichen Steigerung um 4,2 Prozent.
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Wir schaffen Transparenz
fur den Immobilienmarkt

von morgen.

Marktinformationen zum
deutschen Immobilienmarkt
Analysestark. Valide. Transparent.

UNSERE AUFGABE

ist die unabhangige, empirisch
fundierte Analyse von Immobilien-
markten. Auf der Basis aktueller
Transaktionsdaten informieren
wir die Kreditwirtschaft differen-
ziert und zeitnah Uber Markt-
veranderungen. Der interessierten
Offentlichkeit unterbreiten wir
wichtige Daten zur allgemeinen
Entwicklung der Immobilienpreise.

UNSERE LEISTUNGEN
Bereitstellung von Daten und
Systemen fur die computer-
gestutzte Immobilienbewertung.
Erfassung der Preisentwicklungen
auf den nationalen und inter-
nationalen Immobilienmarkten.
Immobilienmarktanalysen und
-prognosen nach Marktsegmenten
in unterschiedlicher regionaler
Tiefe.

Jetzt mehr erfahren unter. www.dpResearch.de
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