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Markt fur Wohnimmobilien 2024

Blitzumfrage des Deutschen Stadtetages
mit Prognose fiir 2025

Preise stagnierend, Trendwende bei den
Kaufvertragen

In einer Blitzumfrage ermittelte der Deutsche Stadtetag zu Jahresbeginn unter allen Mit-
gliedsstadten ab 50.000 Einwohnerinnen und Einwohnern die Entwicklungstendenzen des
Marktes fir Wohnimmobilien im vergangenen Jahr. Insgesamt 118 Stadte haben sich an der
Umfrage beteiligt. Das Ergebnis: Die Umséatze (Kaufvertragszahlen) liegen bei ca. 58 Prozent
der Stadte (in einer Spanne von 38 bis 71 Prozent fir vier der finf ausgewerteten Katego-
rien) Gber dem Niveau von 2023. Insbesondere in den Teilmarkten ,Wohnungseigentum”
(71 Prozent) und . Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke” (68 Prozent) gibt es deut-
liche Zuwéachse. Lediglich bei den unbebauten Grundsticken im Teilmarkt ,Geschosswoh-
nungsbau” liegt der Umsatz bei 47 Prozent der Mitgliedsstadte unter dem Vorjahresniveau
(18 Prozent melden steigende und 35 Prozent stagnierende Umséatze). 2023 waren es bei
rd. 80 Prozent der Stadte in allen Kategorien noch fallende Umsétze, der Anteil der Stadte
mit steigenden Umséatzen lag im einstelligen Bereich (6 Prozent). Damit kann fir die Ent-
wicklung der Transaktionen im Segment der Wohnimmobilien eine Trendwende konstatiert
werden. Allerdings bestatigt die Umfrage auch, dass im Bereich ,Geschosswohnungsbau”
nach 2023 auch 2024 bei den meisten Stadten weniger Grundstucke verkauft wurden.

Deutlich heterogener stellt sich die Situation bei den Preisentwicklungen dar. Die meisten
Stadte (39 Prozent) melden stagnierende Werte (Spanne 33 bis 51 Prozent), 29 Prozent
steigende und 32 Prozent fallende Preise. Ahnlich zur Entwicklung bei den Transaktionen
meldeten fur das Marksegment ,Geschosswohnungsbau” nur 20 Prozent der Stadte stei-
gende Preise, der geringste Wert in allen finf untersuchten Kategorien. Bei den bebauten
Grundsticken (,Mehrfamilienhausgrundstiicke”, ,Wohnungseigentum®) ist die Preis-
entwicklung im Bundesgebiet uneinheitlich. Jeweils rd. Ein Drittel (28 bis 39 Prozent) der
Stadte meldet fallende, steigende bzw. stagnierende Preise. Die meisten Rlickmeldungen
zu steigenden Preisen (36 Prozent), und dementsprechend mit den wenigsten Rickmel-
dungen zu fallenden Preisen (26 Prozent), gab es im Teilmarkt .individuelle Bauweise".
Auch bei den Eigentumswohnungen ist eine eher positive Preisentwicklung zu konstatieren,
in 33 Prozent der Stadte stiegen die Preise, bei 39 Prozent war das Preisniveau unverandert.

Der deutsche Immobilienmarkt hat sich damit unter nach wie vor schwierigen Rahmenbe-
dingungen gut erholt, auch wenn die Umsatze noch unter den langfristigen Mittelwerten
liegen. Bei den Preisen kann im Teilmarkt ,Geschosswohnungsbau” eine fallende Tendenz
festgestellt werden. Weiterhin hohe Baufertigstellungs- und Finanzierungskosten, lange
Genehmigungsverfahren und das teilweise geringe Angebot an Bauflachen haben sich in
diesem Marktsegment preisdampfend ausgewirkt.
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Bei den Stadten werden im Ergebnis der Prognose flr das erste Halbjahr 2025 Giberwiegend stagnierende
Umsatze (65 Prozent) und Preise (61 Prozent) erwartet. Preissteigerungen erwarten 29 Prozent, fallen-
de Preise lediglich 10 Prozent der Stadte. Am haufigsten (38 Prozent) werden mogliche Preissteigerun-
gen beim ,Wohnungseigentum” genannt, nur 21Prozent erwarten Preissteigerungen fir den Teilmarkt
.Geschosswohnungsbau®.

Datenquelle fur die vorliegende Untersuchung sind die Kaufpreissammlungen der Gutachterausschuisse
far Grundstickswerte in den beteiligten Stadten. Diese erhalten aufgrund gesetzlicher Verpflichtung

(§ 195 Baugesetzbuch) unter anderem alle von den Notarinnen und Notaren beurkundeten Immobilien-
kaufvertrage. Die vorliegenden Analyseergebnisse sind eine erste, auf tatsachlichen Immobilientransakti-
onen und den dabei gezahlten Kaufpreisen beruhende Aussage Uber das Marktgeschehen des vergange-
nen Jahres. Zusatzlich werden Erwartungen fir das erste Halbjahr 2025 prognostiziert. Die untersuchten
Stadte sind geografisch den Analyseregionen Nord, Ost, Sid und West zugeordnet.

Entwicklung 2024 (Abbildung und Tabelle 1)

Die Abbildung (Seite 4) stellt dar, in wie vielen Stadten prozentual jeweils steigende, konstante oder sin-
kende Umsatz- oder Preisentwicklungen in den jeweiligen Teilmarkten vorhanden sind. Die Entwicklungs-
tendenzen sind durch die bekannten Pfeile symbolisiert. Tabelle 1 (Seite 6ff.) zeigt die Entwicklungen in
den einzelnen Stadten und zusammengefasst in den Analyseregionen. Hier wird deutlich, dass einheitliche
Entwicklungen in den Stadten schwer auszumachen sind. Fur die Analyseregionen Sud und West wurden in
den funf dargestellten Grundstickstypen im Durchschnitt ausschlieBlich steigende bzw. konstante, fur die
Regionen Nord und Ost zudem fallende Preise im Teilmarkt ,Geschosswohnungsbau” gemeldet. Das Er-
gebnis fir die drei groBten Stadte (Berlin, Hamburg, Miinchen) stellt sich uneinheitlich dar. In Berlin (nur die
Preise fur ,Wohnungseigentum” waren konstant) und Minchen (kein Wert flir ,Geschosswohnungsbau*)
fielen die Preise (bis teilweise -10 Prozent), die Umsatze waren tendenziell konstant bis fallend. Hamburg
hingegen meldete konstante Werte zu den Preisen bei den unbebauten Grundsticken und den Ein- und
Zweifamilienhausern sowie steigende Preise fur Mehrfamilienhauser, Wohnungseigentum und steigende
Umsétze in allen funf Kategorien.

Prognose 1. Halbjahr 2025 (Tabelle 2)

Aus den meisten Stadten (106) liegt eine Einschatzung der erwarteten Entwicklungen fir das erste Halb-
jahr 2025 vor (Seite 12ff.). Danach zeichnen sich fir alle Analyseregionen stagnierende Umsatz- und Preis-
entwicklungen ab. Lediglich fir die Teilmarkte .Wohnungseigentum” (Sud, West) und , Ein- und Zwei-
familienhauser” (West) werden steigende Umséatze prognostiziert.
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Legende fiir alle nachfolgenden Tabellen

Umsatzentwicklung
(nach Kaufvertragen)

A eher Rickgang eher Stagnation

7 eher Zunahme

Preisentwicklung

W <-10% Vv um-10%
um*0%
A um+5% AN um+10%

- keine Angabe

N um-5%

™ >+10%

Entwicklungstendenzen in den Stadten (prozentuale Anteile)

Umsatze

21%

17%
12%

Individuelle Bauweise
38%

Geschosswohnungsbau

47%

1- und 2- Familienhausgrundstiicke
68%

Mehrfamilienhausgrundstiicke
53%

Wohnungseigentum
71%

24%

Preise

36%
38%

51%

29%

41%

2%
33%
35%

33%

39%
28%

Deutscher Stadtetag AK Wertemittiung

(Abweichungen von 100 Prozent sind rundungsbedingt.)
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Ubersichtskarte

Schleswig:Holstein
) Mecklenburg:Vorpommern
Hamburg|

Brandenburg

Sachsen-Anhalt

Nordrhein;\Westfalen

Rheinland-Pflalz

Saarland

Baden-Wirttemberg

Regionen

[ sid 0 50 100 km

[ ost [ ]

- Nord © GeoBasis-DE / BKG 2021

- West © Kartographie: Stadt Dortmund, Vermessungs- und Katasteramt,
Geoinformation 62/5-2, 03/2024
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Tabelle 1
Entwicklung der Immobilienmarkte im Jahr 2024

‘ Unbebaute, baureife Grundstiicke ‘ Bebaute Grundstiicke

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau Familienhauser | familienhduser eigentum

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

Region Nord 3 2
Braunschweig A" A A" ?

Bremen 8 | W W | 2 ] 2 ” ” N
Bremerhaven N [ W o W e W N N N | W
Celle V] 7
Delmenhorst 7 7 7 7 7 7 A 7
Emden Y] 7 A" 7 Y] 7 N 7
Flensburg AV N AV 7 7 A 7 MM 7 )
Gottingen ¥ | 7 AV 7 A
Greifswald ” A W N v N L 47 N N
Hamburg ? 7 7 7 7 ” 7
Hameln 7 ) 7 7 7 7 7
Hannover 2 N ” N 2 2 2 N
Hildesheim N ” ' ” 7

Kiel 7 7 7 7
Laneburg A 7 (17 7 (17 ¥ b
Neubrandenburg N A 7 A\ . A
Oldenburg AY] W 7 ¥ A" 7 | Nz
Osnabriick 7 7 ? 7 7 7 7 7

Rostock A} 7 A A} | 7 7 2 A
Salzgitter 2 A N ? 7 N ? N

Schwerin A 2 7 7 7 7
Wilhelmshaven AV] AY] 7 A" 7 A 7
Wolfsburg 2 N ] N N N ” 2

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

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau Familienhauser | familienhduser eigentum

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

Region Ost ” Y] 7

Berlin A} A A 7 N

an der Havel = 7
Chemnitz N ” N ” N 147 A 7

Cottbus 2 A ? A 2 A 3 L 47 N 0N
Dessau-RoBlau 2 A 2 v 2 2 A ] 27
Dresden 2 127 . W 2 ] 2 2 A
Eisenach N ? v ” ” ~ ” v
Erfurt ? A . . ” N ” W ” ”
Frankfurt (Oder) | AY] 7

Gera ? 7 3 (17 7 7 7 27 7 7
Gotha ? Y] ) ? 7 N 7 L)
Halle (Saale) | 7 A" 7
Jena A (27 7 7 () N
Leipzig 7 3N \7 7 7 7
Magdeburg v | \V] 7 ()

T 2 | an| O IS M G I
Nordhausen A 7\ A" 7 y | MM A b
Potsdam ) ? .
Suhl N A 2 . Y N . ” v
Weimar ? 7
Zwickau A" A N A 7 A" 27

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

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau Familienhauser | familienhduser eigentum

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

Region Siid 7 ?
Aschaffenburg 7 MM 7 A 7 M 7 N
Augsburg N N . ) A N N ?

Bad Kreuznach a b 7 7
Baden-Baden 7| 3 3 7| 3 7| A 2 Nz
Bayreuth ” N v ” ” ” ” N
Darmstadt 7| 7 2 A N 2 2 | 2 )
Erlangen 7 7 () 7 N 7 A ] ”
Frankfurt am Main AV A" 7 7 | |
Freiburg 7 7 7 7 A 7
Friedrichshafen AV AN AV AV 7 A 3 A" A
Fulda | . . V. 3 A 7
Firth 7 ? ? v 2 2 N
GieBen AY] . . 7 7 v 7 7
Heidelberg 7 7 |
:f:rjsnheim an der . NP o N 2 2 N A 2
Heilbronn | 7 ] . A 7 7
Ingolstadt y | v . 7 7 7 Y] " r
Karlsruhe p | AV . . AY] 7

Kassel AV 7 A | A A A N N
Kempten (Allgau) N N 7 v | 7 7 y |

Koblenz 7 Y] 7 7
Landshut A" v Y] 7 7 v 7 [\
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‘ Unbebaute, baureife Grundstiicke ‘ Bebaute Grundstiicke

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau Familienhauser | familienhduser eigentum

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

Ludwigshafen am 2 N N/ 2 2
Rhein

Mainz N ” ” W ” ” ” ?
Mannheim p | A A . A" Y] Y] 7 7 ”
Marburg | ? 7 7 7

Mlnchen 7 & 7 . ¥ 3 7 v 7 N
Neystadt an der 2 o o 2 W 2 0 N NN
WeinstraBe

NUrnberg & N 7 N ? 2
Offenbach am Main ? U ] ? ] N | 7
Offenburg A ¥ | ¥ 7

Passau AV o o | . A" o | U
Pforzheim p | 7 A r
Regensburg N ¥ a N V] 7 7 Y]
Reutlingen 7 7\ 3N 7 7 7 87 7 ?
Rosenheim AV 3 7
Saarbricken p | A |

Schwébisch Gmind y | 7 7 A 7
Sindelfingen Y| A 7 7 7 7

Speyer . . . 7 X7 o A'] 7
Stuttgart 3 3 L 3 ? N 2

Trier 7| Y] . 7
Tlbingen A} A 7 \Z 7 7 A}
Worms 7 7 7
Warzburg N N N N 2 ” 2

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

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau Familienhauser | familienhduser eigentum

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

Region West 2 ” 2

Aachen 7 0\ 3 r 7 ? 7

Bielefeld 7 Y] 7 A 7 N
Bochum . v 7 N 7 v r N 2 N
Bonn | a Y] A" 7 7 7

Bottrop N r N ? 7 r ? 2 N
Dortmund 7 7 7 7 7
Duisburg AY] 7 ¥ ?

Duren AV

Dusseldorf | 2 7 7 A 7

Essen 7 7 ] 7 A
Gelsenkirchen [\ N ¥ 7 N . 7 . ?
Gladbeck .| y | 7

Hagen AV AY] 7 A" 7 ?

Hamm 7 7 7 7 7 7
Herford 7 ? A} A | A
Herne A A 7 A" [\
KéIn N N N 7 A} r Y] ?

Krefeld 2 | A 2 ? 2
Leverkusen AV AV 7 b ¥ MM 7
Ménchengladbach v | . . 7 "M 7 MM 7 ()
Mulheim an der Ruhr 3 N ” v 3 N 2 N
Munster N A ) 7 MM 2 ol
Neuss A N ? A N N
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‘ Unbebaute, baureife Grundstiicke ‘ Bebaute Grundstiicke

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau Familienhauser | familienhduser eigentum

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

Recklinghausen AV A | | AY] ¥
Remscheid p | A" 7 Y] 7 )
Siegen | | 7 P y | 7 ? |
Solingen | 7 7 7 7 N 7 7
Witten Y] . A .
Wuppertal | | | . | . | .
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Tabelle 2
Prognose: Entwicklung der Immobilienmarkte im
1.Halbjahr 2025 (ausgewahlte Stadte)

‘ Unbebaute, baureife Grundstiicke ‘ Bebaute Grundstiicke

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau Familienhauser | familienhduser eigentum

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

Region Nord

Braunschweig A} A} A

Bremen A" A" 7 7 7
Bremerhaven 7

Celle

Delmenhorst 7 7 7 7 . . 7
Emden 7 7 7 7 7
Gottingen AV N
Greifswald

Hameln . ? ? 7 7
Hannover 7 7 ¥ . . 7
Hildesheim 7

Kiel 7

Lineburg AY] A 7 7 7
Neubrandenburg A 7 7 A 7
Oldenburg

Osnabrick ? 7 7 7 7 7 7 7
Rostock 7 7 . 7 7
Salzgitter 7 7

Schwerin 7 7 7 7 7 ) v
Wilhelmshaven 7 7 7 . 7
Wolfsburg 7 7 A" N A

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

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau Familienhauser | familienhduser eigentum

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

Region Ost

Berlin

Brandenburg 2
an der Havel

Chemnitz AV AY]

Cottbus AV

Dessau-RoBlau

Dresden | | 7 7
Eisenach A" v | | 7 7 |
Erfurt 7

Frankfurt (Oder)
Gera 7 7
Gotha Y] | A 7
Halle (Saale)

N[N N[N
A
A NI 4

Jena 7 A Y] A"

Leipzig A
Magdeburg 2 7 A

Nordhausen

"4
N
"4
>

Potsdam A" ] |

Weimar 7 N
Zwickau A" 7 AY] ¥ h']

| NN | K

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

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau Familienhauser | familienhduser eigentum

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

Region Sid ?
Aschaffenburg . . 7 7 . 7
Augsburg 7 ¥ 7 7 7 7 7 . 7 7
Bad Kreuznach 7 7 7 7 7 7
Bayreuth A} ¥ 7 2 7
Darmstadt 7 7
Erlangen 7 7 7 7
Frankfurt am Main 7 7 7
Freiburg

Friedrichshafen

Fulda . . 7
Farth A A A A" 7

GieBen N v ” ” 7 ” ”
Heidelberg A 7 A" .
odenban [ [ | -] s 2 | 7
Ingolstadt Nz 7 ¥V 7 7 7 ”
Karlsruhe A . A

Kassel ? ? ) . ()
Kempten (Allgau) AV} 7 2

Koblenz

Landshut ? Y] 7 Y] ] 7 N 7
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‘ Unbebaute, baureife Grundstiicke ‘ Bebaute Grundstiicke

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau Familienhauser | familienhduser eigentum

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

Ludwigshafen
am Rhein N 7 N 0 7

Mainz AV

Mannheim . A"
Marburg ? | 7 7
Nirnberg 7 A

Offenbach am Main | 7 | v
Offenburg ? 7 7 7 7

Pforzheim

Regensburg
Reutlingen 7 A" A 7 7
Rosenheim ? 7 7 7

Saarbricken

Schwabisch Gmund v | 7 |

N

Sindelfingen A" ¥ 7 7
Stuttgart
Trier 7 7 7 7 7
Tubingen ¥ 7 7 .

N

Worms . |

N NN N

Wirzburg A ?

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

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau Familienhauser | familienhduser eigentum

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

Region West . 7

Aachen 7 7 7 7 7 7 7 e 7
Bielefeld

Bonn 7 7 7
Bottrop 7 7
Dortmund 7 7 ¥ 7 7 7 7
Duisburg 7 7 7
Duren AY]

Dusseldorf

Essen

Gelsenkirchen 7 7 7 7
Gladbeck 7 y |

Hagen N Y] p]

Hamm 7 7 7 7 7 7 7 |
Herford 7 7 7 7 7 v 7
Herne

Kéln A" Y] 7 Y] 7 7

Krefeld 2 7 7 7 7 7 7 7 ? 7
Leverkusen 7 ¥ 7

Mulheim an der Ruhr 7 A" Y 7
Minster 7 ? ¥ 7 . 7
Neuss ) ] 7 . 7
Recklinghausen A" A AY] A 7 7 7 7
Remscheid 7 7

Siegen AN ) 7 . o/
Solingen 7 7 7

Witten ¥ 7 7 . 7
Wuppertal . . o o .
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