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Zusammenfassung

Erneut Anstiege bei Kaufpreisen, Neuvertragsmieten mit moderaterer Entwicklung
(Datenstand: Q2 2025)

B  Kaufpreise:

B Die Kaufpreise setzen ihre moderate Erholung fort, gestiitzt durch stabilisierte Bauzinsen und Erwar-
tungen.

B Eigentumswohnungen (ETW): +2,0 % gegeniber dem Vorjahresquartal, +1,9 % gegeniiber dem Vor-
quartal.

B Ein- und Zweifamilienhduser (EZFH): +3,0 % gegeniiber dem Vorjahresquartal, +1,2 % gegeniiber dem
Vorquartal.

B In den Top-7-Stadten sowie in fast allen Regionstypen steigen die Preise wieder — starkste Impulse
oft im stadtischen Umland.

B Besonders starke Zuwachse in Essen, Disseldorf und Koln; Frankfurt am Main, Berlin und Stuttgart
mit verhaltener Entwicklung.

B  Mietpreise:

B Neuvertragsmieten bundesweit: +0,8 % gegeniber dem Vorquartal, +3,8 % gegeniiber dem Vorjah-
resquartal.

B Weiterhin hohe Mietdynamik in Disseldorf (+6,3 %), Frankfurt am Main (+6,2 %) und Essen (+6,1 %).

B  Wachstumsimpulse zunehmend auBerhalb der klassischen Metropolen, v. a. in Mittelstadten und de-
ren Umland.

B |n nahezu allen GrolRraumen setzt sich der Mietpreisanstieg fort — teils mit leicht abflachender Dyna-
mik.

B Sonderthema: Preisentwicklung entlang der Distanz zum Zentrum

B |n Stadten wie Berlin, K6In und Miinchen zeigen zentrale Lagen wieder robuste Kaufpreisentwicklun-
gen — oft mit starkerer Erholung seit der Zinswende im Jahr 2022 als das Umland.

B Frankfurt am Main und Stuttgart mit starkeren Riickgangen im Zentrum, allerdings zuletzt auch mit
leichten Erholungstendenzen.

B Mieten steigen in allen Zonen, besonders kraftig in innenstadtnahen Lagen — Angebotsengpésse be-
stehen fort, Verlagerungseffekte ins Umland nur begrenzt dampfend.
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1 Einleitung

Der vorliegende IW-Wohnindex untersucht die Entwicklung der Kauf- und Mietpreise fir Wohnimmobilien
in Deutschland. Der vierteljahrig erscheinende Kurzreport prasentiert die Ergebnisse eines hedonischen
Preisindex auf der Basis von mehreren Millionen Wohnimmobilieninseraten. Betrachtet werden dabei so-
wohl inserierte Kaufpreise als auch Neuvertragsmieten. Nahere Informationen zur Methodik finden sich im
Anhang. Der Report fokussiert sich regelmaRig auf die allgemeinen Preisentwicklungen fiir den Kauf- und
Mietmarkt sowie regionale Auswertungen nach Regionstypen und fiir die gréRten deutschen Stadte. In ei-
nem weiteren Kapitel wird die Preisentwicklung fir Wohnimmobilien vor dem Hintergrund ausgewahlter
Sonderthemen naher beleuchtet. Wahrend der Kernteil der Studie sich auf die Darlegung der Ergebnisse
konzentriert, rundet das letzte Kapitel die Studie durch eine immobilienékonomische und wohnungspoliti-
sche Einordnung ab.

Als Sonderthema analysiert dieser Report die Preisentwicklung im Umland der sieben grofSten deutschen
Stadte entlang der Distanz zum jeweiligen Stadtzentrum. Anders als herkdmmliche Abgrenzungen nach ad-
ministrativen Grenzen erlaubt diese raumstrukturbezogene Perspektive eine genauere Differenzierung sied-
lungsgeografischer Entwicklungen und Nachfrageverschiebungen. Die Analyse beleuchtet, wie sich Miet- und
Kaufpreise seit Anfang 2022 in konzentrischen Entfernungszonen verandert haben —vom Innenstadtbereich
bis in den Pendlergiirtel. Im Fokus stehen dabei folgende Fragen: Welche Lagen zeigen nach der Preiskorrek-
tur erste Erholungstendenzen? In welchen Segmenten bleibt der Nachfragedruck hoch? Und wie stark wirken
sich Angebotsengpasse auf zentrale und periphere Markte aus? Die Ergebnisse geben Aufschluss Gber raum-
liche Verschiebungen in der Preishildung, liber potenzielle Entlastungswirkungen im Umland — und {iber die
zunehmende Bedeutung innerstadtischer Kernlagen in einem angespannten Marktumfeld.

2 Entwicklung der Wohnimmobilienpreise in Deutschland

Kaufpreise legen wieder zu — Markt tastet sich weiter aus der Talsohle

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt zeigt im zweiten Quartal 2025 erneut positive Preissignale. Eigentums-
wohnungen verteuerten sich gegeniiber dem Vorquartal um 1,9 Prozent, Ein- und Zweifamilienhduser um
1,2 Prozent. Auf Jahressicht liegen die Zuwachse bei 2,0 Prozent beziehungsweise 3,0 Prozent. Damit festigt
sich der Trend einer vorsichtigen Preiserholung, nachdem der Markt in den Vorjahren unter dem Druck ge-
stiegener Zinsen und wirtschaftlicher Unsicherheiten gelitten hatte.

Die aktuelle Entwicklung deutet darauf hin, dass sich Angebot und Nachfrage allmahlich wieder finden. Eine
wichtige Rolle spielen dabei stabile Bauzinsen und die wachsende Zahl von Haushalten, die angesichts stabi-
lisierter Preise den Schritt ins Eigentum wagen. Besonders im Bestandssegment, wo die Preise zuvor starker
gefallen waren, zeigen sich nun wieder Aufholeffekte.

Gleichzeitig zeigen sich immer mehr Anzeichen, dass sich der Markt auf einen stabileren Kurs zubewegt. Zwar
agieren Kaufer weiterhin preissensibel, und auch Anbieter wagen ihre Schritte sorgfaltig ab — insbesondere
im Neubausegment. Doch die weiter steigenden Einkommen, die leicht verbesserten Finanzierungsbedin-
gungen und die langsam aufhellende Stimmung am Markt er6ffnen Chancen, dass sich regional differen-
zierte, aber insgesamt stabilisierende Entwicklungen verfestigen.

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT 4
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Abbildung 2-1: Gesamtindex: Entwicklung der Wohnimmaobilienpreise in Deutschland

Entwicklung der inserierten Immobilienpreise; hedonisch; Index: 2022 Q1 = 100; Stand: Q2 2025; Miete: alle Objekt-
typen, Kauf: Eigentumswohnungen (ETW), Ein- und Zweifamilienhduser (EZFH)
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
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Mietmarkt unter Spannung — trotz Abschwachung Trendwende unwahrscheinlich
Auch im zweiten Quartal 2025 setzt sich der Aufwartstrend bei den Angebotsmieten fort. Gegeniiber dem
Vorquartal stiegen die Mieten um 0,8 Prozent, im Vergleich zum Vorjahresquartal um 3,8 Prozent. Damit
bleibt der Mietmarkt angespannt, auch wenn die Dynamik etwas nachgelassen hat. Noch vor einem Jahr
lagen die Jahreszuwaéchse bei liber 5 Prozent.

Die Griinde fiir die anhaltenden Mietsteigerungen sind vielschichtig: Die Zahl der fertiggestellten neuen Woh-
nungen ist weiter ricklaufig, und die Nachfrage bleibt insbesondere in den Ballungszentren und wirtschaft-
lich attraktiven Mittelstadten hoch. Zwar zeigen sich erste dampfende Effekte, potenziell durch die konjunk-
turelle Abkihlung, doch insgesamt reichen diese bislang nicht aus, um eine nachhaltige Entspannung herbei-
zufiihren.

Kurzfristig ist daher nicht mit einer grundlegenden Trendwende zu rechnen. Selbst wenn sich die Dynamik
verlangsamt, bleiben viele Haushalte unter Druck — insbesondere in Regionen mit knappen Wohnungsange-
boten und wachsender Bevélkerung. Ohne eine spiirbare Ausweitung des Wohnungsangebots diirfte sich an
der angespannten Lage kaum etwas andern.

3 Regionale Differenzen

3.1 Preisentwicklung nach Regionstypen

Eigentumspreise legen in allen Regionen zu — breiter Aufwartstrend setzt sich fort

Im zweiten Quartal 2025 steigen die Preise fliir Wohneigentum in allen Regionstypen — sowohl im Jahres- als
auch im Quartalsvergleich. Bei Eigentumswohnungen (ETW) bewegen sich die Jahreszuwachse zwischen
+1,5 % (Umland GrofRstadt) und +2,7 % (GroRstadte aulRerhalb der Top-7). Auch die Top-7-Stddte selbst zei-
gen mit +1,6 % wieder eine positive Entwicklung. Damit setzt sich der seit einigen Quartalen beobachtbare
Erholungstrend fort. Bei Ein- und Zweifamilienhdusern (EZFH) fallt das Bild etwas differenzierter aus, insge-
samt aber ebenfalls positiv. Besonders stark ziehen die Preise im Umland der GroRstddte an (+3,8 %), gefolgt
von den sonstigen Regionen (+2,9 %) und den GroRstadten selbst (+2,4 %). Auch in den Top-7-Stadten
(+1,2 %) und deren Umland (+1,8 %) steigen die Preise wieder. Im Quartalsvergleich zeigen sich moderate bis
kraftige Anstiege: Bei ETW zwischen +1,3 % (Top-7) und +2,4 % (Umland Top-7), bei EZFH mit Spitzenwerten
im Umland der GroRstadte (+2,0 %).

Insgesamt deutet sich damit ein breit getragener Aufwartstrend an, der auf eine verbesserte Marktstimmung
hindeutet. Zwar bestehen weiterhin regionale Unterschiede, doch die liberwiegend positiven Verdanderun-
gen sprechen fiir eine fortgesetzte Phase der Marktnormalisierung.

Mieten: GroR3stadte bleiben Wachstumstreiber, Tempo flacht leicht ab

Im Mietsegment verzeichnen die sonstigen GroRstddte den hdochsten Anstieg im Jahresvergleich (+4,5 %),
dicht gefolgt vom Umland dieser Stadte (+4,3 %). Auch das Umland der Top-7-Stadte (+3,7 %) sowie die sons-
tigen Regionen (+3,6 %) zeigen weiterhin spiirbare Zuwachse. Die Top-7-Stadte selbst liegen mit +2,6 % merk-
lich darunter.

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT 6
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Auffallig ist, dass sich die Mietsteigerungen auRerhalb der klassischen Metropolen konzentrieren, was auf
eine hohe Nachfrage in mittelgroRen Stadten und deren Umland hindeutet. Im Vergleich zum Vorquartal
fallen die Zuwachse insgesamt moderater aus. Den hochsten Quartalsanstieg zeigen das Umland der GroR-
stadte (+1,1 %) und das Umland der Top-7-Stadte (+1,0 %), gefolgt von den GroRstadten selbst (+0,8 %), den
Top-7-Stadten (+0,7 %) und den sonstigen Regionen (+0,7 %). Insgesamt setzt sich die Mietdynamik also breit
fort, das Tempo der Anstiege flacht jedoch ab.

Abbildung 3-1: Regionale Differenzen: Entwicklung der Wohnimmobilienpreise in Deutschland

Entwicklung der inserierten Immobilienpreise; hedonisch; Indizes: 2022 Q1 = 100; Stand: Q2 2025
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

3.2 Preisentwicklung in den 10 groBten Stadten

Kaufpreise auf Jahressicht: Breiter Aufwartstrend mit regionaler Streuung

Die Kaufpreise fir Wohnimmobilien entwickeln sich im Jahresvergleich in allen der zehn groRten Stadte
Deutschlands positiv — wenn auch mit teils deutlichen Unterschieden. Den starksten Zuwachs verzeichnet
Essen mit +7,2 Prozent, gefolgt von Disseldorf (+3,5 %) und Miinchen (+2,5 %). Auch Koéln (+2,1 %), Hamburg
(+1,5 %) und Leipzig (+1,1 %) zeigen splrbare Anstiege. In Frankfurt am Main (+0,7 %), Berlin (+0,9 %) und
Dortmund (+1,3 %) fallt das Wachstum verhaltener aus. Stuttgart bildet mit +0,6 Prozent das Schlusslicht.

Diese Werte bestatigen eine libergreifende Stabilisierung der Wohnungsmarkte in den Metropolen. Von ei-
nem einheitlichen Aufschwung kann allerdings nicht gesprochen werden: Die Preisdynamik unterscheidet
sich weiterhin deutlich nach Standort.

Kaufpreise im Vergleich zum Vorquartal: Anstiege in allen Stadten

Auch gegeniiber dem Vorquartal zeigen sich Gberwiegend positive Entwicklungen. Den starksten Preiszu-
wachs verzeichnet Koln mit +3,3 Prozent, gefolgt von Essen (+2,6 %), Disseldorf und Frankfurt (jeweils
+2,1 %). Hamburg (+1,6 %), Berlin (+1,3 %) und Miinchen (+1,1 %) bewegen sich im mittleren Bereich. Leipzig
(+0,6 %) und Stuttgart (+0,5 %) zeigen nur moderate Veranderungen, wahrend Dortmund mit +0,3 Prozent
nahezu stagniert.

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT 8
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Insgesamt deuten die Zahlen auf eine vorsichtige Markterholung in den 10 groSten Stadten hin. Das Ausblei-
ben von Preisriickgangen im Quartalsvergleich legt nahe, dass sich die Phase fallender Preise vorerst beendet
hat — wenngleich sich die Dynamik je nach Stadt stark unterscheidet.

Mieten auf Jahressicht: Weiterer Anstieg — mit nachlassender Dynamik in einigen
Stadten

Auch im zweiten Quartal 2025 steigen die Angebotsmieten in allen der zehn grofSten deutschen Stadte im
Jahresvergleich weiter an. Besonders kréftige Zuwéachse verzeichnen Disseldorf (+6,3 %), Frankfurt am Main
(+6,2 %) und Essen (+6,1 %). Deutlich steigen die Mieten auch in Leipzig (+4,6 %), Dortmund und Miinchen
(jeweils +4,2 %) sowie Hamburg und Koln (jeweils +4,0 %).

Vergleichsweise verhalten fallt die Entwicklung in Stuttgart (+2,2 %) aus, wahrend Berlin mit +0,6 Prozent
nach vorheriger starker Dynamik aktuell kaum zulegt.

Mieten im Vergleich zum Vorquartal: Moderate Zuwachse, vereinzelt Seitwartsbe-

wegung

Gegenliber dem Vorquartal zeigt sich ein gemischtes Bild. In Diisseldorf (+1,8 %), Essen (+1,7 %) und Frank-
furt am Main (+1,3 %) sind die Mieten erneut spirbar gestiegen. Auch in Minchen (+1,2 %), Hamburg
(+1,1 %) und Stuttgart (+0,9 %) setzt sich der Aufwartstrend fort. In Dortmund (+0,8 %) und Berlin (+0,3 %)
bleibt das Wachstum hingegen moderat. Leipzig verzeichnet einen leichten Riickgang von —0,6 Prozent, Koln
stagniert nahezu (+0,1 %). Der Riickgang in Leipzig dirfte jedoch vor dem Hintergrund der dort zuvor sehr
dynamischen Mietentwicklung ein temporarer Effekt sein und die Interpretation als Signal fir eine grund-
satzliche Trendwende scheint verfriiht.

Insgesamt zeigen die Zahlen einen weiterhin angespannten Mietmarkt. Trotz regional nachlassender Dyna-
mik bleibt das Niveau der Mietsteigerungen vielerorts hoch. Vor allem in den wirtschaftlich attraktiven Stad-
ten bestehen Angebotsengpdsse fort, sodass sich die Preisdynamik vielerorts lediglich temporar verlangsamt
— nicht aber auflost.
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Abbildung 3-2: Entwicklung der Immobilienpreise in den 10 groten Stadten

Entwicklung der inserierten Immobilienpreise; hedonisch; Indizes: 2022 Q1 = 100; Stand: Q2 2025
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4 Sonderauswertung: Preisentwicklungen im Umland der Top-7
— Dynamik entlang der Distanz zum Zentrum

4.1 Motivation

Die Betrachtung von Miet- und Kaufpreisentwicklungen entlang der Entfernung zum Stadtzentrum bietet
eine differenzierte Perspektive auf die raumliche Struktur der Wohnungsmarkte in Deutschlands groten
Metropolen. Wahrend herkémmliche Analysen zumeist auf administrativen Grenzen (z. B. Stadt versus Um-
land) beruhen, erlaubt die Auswertung nach Luftlinienentfernungen ein praziseres Verstandnis siedlungs-
struktureller Uberginge — insbesondere in polyzentrischen Agglomerationen mit engen funktionalen Ver-
flechtungen zwischen Kernstadt und Peripherie.

Im Rahmen dieses Sonderkapitels wird die Preisentwicklung in den sieben groBten deutschen Stadten ent-
lang konzentrischer Entfernungskategorien analysiert: 0-5 km, 5-10 km, 10-15 km, 15-20 km, 20—30 km so-
wie 30-50 km vom jeweiligen Stadtmittelpunkt. Dadurch lassen sich sowohl innerstddtische Hochpreiszonen
als auch peripher geprigte Segmente des Metropolraums erfassen — einschlieRlich der Ubergénge von ver-
dichteten Innenstadtlagen tber suburban gepragte Zonen bis hin zu landlich strukturierten Pendlerregionen.
Diese Distanzbetrachtung ist auch aus wohnsoziologischer Sicht relevant:

B  Zentrumsnahe Lagen (0-10 km) sprechen besonders Haushalte mit hohem Urbanitdtsanspruch an —
etwa junge Berufstatige, Studierende oder altere Einpersonenhaushalte. Hier dominieren Mietwohnun-
gen mit kompakter Wohnfliche, guter OPNV-Anbindung und Nihe zu kulturellen Angeboten, Gastrono-
mie und Arbeitsplatzen.

B Mittlere Distanzen (10-20 km) sind haufig durch Eigentumssegmente mit Reihen- oder Doppelhdusern
sowie groBeren Mietwohnungen gepragt. Sie sind besonders flir Familien attraktiv, die Wert auf Wohn-
flache, ruhigeres Umfeld und dennoch gute Erreichbarkeit der Innenstadt legen.

B AuBere Ringe (20-50 km) gewinnen insbesondere im Bereich selbstgenutzten Wohneigentums an Be-
deutung. Ein- und Zweifamilienhduser mit Garten, Ndahe zur Natur sowie einem niedrigeren Preisniveau
stehen hier im Fokus. Die Attraktivitat dieser Raume steigt mit zunehmender Preisbelastung in den Kern-
stadten —insbesondere bei Haushalten mit Kindern, Platzbedarf oder Wohnwunsch im Grinen.

Die Analyse liefert damit nicht nur ein vertieftes Verstandnis der regionalen Preisbildungsprozesse, sondern
zeigt auch auf, in welchen Segmenten und Raumtypen sich Nachfragedruck, Verlagerungstendenzen und
mogliche Entlastungswirkungen derzeit besonders manifestieren. Gerade angesichts der anhaltenden Woh-
nungsmarktanspannung in zentralen Lagen stellt sich die Frage, ob und in welchem Male das erweiterte
Umland preisddampfende Effekte entfalten kann — oder ob sich die Dynamik auch dort bereits verfestigt hat.
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4.2 Ergebnisse

4.2.1 Berlin

Kaufpreise erholen sich in den zentralen Lagen — Umland stagniert

In Berlin zeigen sich seit dem Kaufpreish6hepunkt im Jahr 2022  Abbildung 4-1: Berlin und Umland
deutliche Unterschiede in der Kaufpreisentwicklung je nach Ent-

fernung zum Stadtzentrum. Wahrend die zentralen Lagen zuletzt

/\.5‘ Distanzring
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rund 96 Punkte Ende 2023 eine Erholung zu beobachten. Bis zum
zweiten Quartal 2025 kletterte der Index wieder auf 99,5 Punkte
und liegt damit nur noch leicht unter dem Niveau vom Jahresbe-  quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

ginn 2022. Auch im 5-10 km-Ring setzte sich dieser Trend fort: Nach einem zwischenzeitlichen Riickgang
unter 95 stieg der Index zuletzt auf 98,4.

Anders stellt sich die Lage in den mittleren Zonen (10—20 km) dar. Trotz leichtem Aufwartstrend im Jahr 2024
stagnieren die Preise dort aktuell. In der 10-15 km-Zone liegt der Index bei 95,3 Punkten — knapp 5 Prozent
unter dem Niveau zu Beginn des Jahres 2022. In der angrenzenden 15-20 km-Zone betragt der aktuelle Wert
93,0 — ebenfalls noch recht deutlich unter dem Hochstpunkt.

Im weiteren Umland (20-30 km) bleibt der Abstand zum Preisniveau vor der Zinswende weiter recht hoch.
Hier pendelt der Index aktuell um 91,1 Punkte — der niedrigste Wert seit Anfang 2021. Auch im dufReren Ring
(30-50 km) bleibt die Preiskorrektur bestehen: Mit einem Indexwert von 89,4 liegt das Niveau rund 11 Pro-
zent unter dem Ausgangspunkt von Q1 2022, in den vergangenen Quartalen gab es dort jedoch deutliche
Aufwartstendenzen.

Insgesamt lasst sich festhalten: Die Kaufpreise in Berlin zeigen eine ausgepragtere Resilienz in zentralen La-
gen. Wahrend innenstadtnahe Lagen wieder Boden gutmachen, bleiben Randgebiete und das Umland im
weiteren Sinne hinter dem Trend zuriick. Die vor der Zinswende im Jahr 2022 zu beobachtende Preiskonver-
genz zwischen Stadt und Peripherie scheint sich damit zuletzt umgekehrt zu haben — zugunsten urbaner La-
gen mit hoher Nachfrage.

Mieten in innenstadtnahen Lagen mit starkster Dynamik

Seit dem ersten Quartal 2022 haben sich die Angebotsmieten in Berlin Gber alle betrachteten Entfernungs-
kategorien hinweg deutlich erhdht. Die Dynamik ist dabei in zentrumsnahen und mittleren Lagen besonders
ausgepragt, wahrend die duRReren Stadtgebiete und Pendlerzonen ein moderateres Wachstum verzeichnen.

In der Innenstadt stieg der Mietindex von 100 auf knapp 130 im zweiten Quartal 2025 (0-5 km) — ein Anstieg

von rund 30 Prozent in dreiJahren. Auch im 5-10 km-Radius liegt der aktuelle Wert bei 126,6 und zeigt damit
eine dhnliche Entwicklung. Die 10—15 km-Zone folgt mit einem Indexwert von 128,7.
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In den mittleren Entfernungen zum Stadtzentrum (15-20 km sowie 20-30 km) fallen die Zuwachse etwas
geringer aus, bleiben jedoch deutlich: Mit Indexwerten von 125,6 beziehungsweise 122,4 liegen auch diese
Lagen rund 20 bis 25 Prozent Gber dem Niveau von Anfang 2022. Der duRRerste Ring (30-50 km) verzeichnet
den geringsten Anstieg —von 100 auf 118,2 (+18 Prozent) — und zeigt damit eine etwas verhaltenere Entwick-
lung im Vergleich zur Kernstadt.

Fazit: Stadtzentrum als Preistreiber — Aufwartstrend iiber alle Lagen

In der gemeinsamen Betrachtung von Miet- und Kaufpreisen zeigt sich flr Berlin ein klarer raumlicher Trend:
Die starksten Preiszuwachse sind jeweils in den zentrumsnahen Lagen zu beobachten. Sowohl bei Eigentum
als auch bei Miete fiihren die Innenstadt (0-5 km) und angrenzende Bezirke die Entwicklung an — mit kumu-
lierten Preissteigerungen seit 2022 von rund 30 Prozent im Mietsegment und einer nahezu vollstandigen
Rickkehr zum Niveau zu Beginn des Jahres 2022 im Kaufsegment.

Auch in den mittleren und duBeren Distanzen ist eine grundsatzlich positive Preisentwicklung zu erkennen.
Im Mietmarkt fallt sie flaichendeckend und stabil aus, wahrend die Kaufpreise in Randbezirken und im weite-
ren Umland (ab 20 km) noch unter dem Ausgangsniveau liegen. Dennoch zeigt sich insgesamt ein breit ge-
tragener Aufwartstrend — insbesondere in gut erreichbaren, stadtisch gepragten Lagen.

Die Ergebnisse deuten darauf hin, dass sich insbesondere die stark nachgefragten Innenstadtlagen nach der
Phase der Marktabkihlung wieder deutlich erholen. Gleichzeitig wird sichtbar, dass sich der Angebotseng-
pass auf dem Mietwohnungsmarkt nicht auf zentrale Bezirke beschrankt, sondern auch im erweiterten Stadt-
gebiet und Umland preiswirksam wird.

Abbildung 4-2: Entwicklung der Immobilienpreise in Berlin nach Distanz zur Innenstadt

Entwicklung der inserierten Immobilienpreise; hedonisch; Indizes: 2022 Q1 = 100; Stand: Q2 2025
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4.2.2 Disseldorf

Kaufpreise in Diisseldorf mit moderatem Riickgang — Zentrum leicht stabilisiert
In Dusseldorf zeigen sich seit dem ersten Quartal 2022 ver- Abbildung 4-3: Diisseldorf und Umland
gleichsweise moderate Veranderungen bei den Kaufpreisen —
Uber alle Entfernungszonen hinweg. Wahrend zentrale Lagen

Distanzring
zuletzt leichte Erholungstendenzen aufweisen, bleibt die Ge- B oskm
samtentwicklung eher verhalten. Eine dynamische Preisbewe- ® 5-10km

10-15 km
gung ist nicht erkennbar. 15-20 km

20-30 km

Im innersten Radius (0-5 km) liegt der Kaufpreisindex im zwei- 30-50km

ten Quartal 2025 bei rund 88,1 Punkten — knapp 12 Prozent un-

ter dem Ausgangswert zu Beginn des Jahres 2022. Im Vergleich  quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

zum temporaren Tiefstand Ende 2023 (83,8 Punkte) zeigt sich hier jedoch eine leichte Gegenbewegung. Auch
im Ring zwischen 5 und 10 km ist das Kaufpreisniveau im Vergleich zum Jahresbeginn 2022 noch deutlich
geringer und aktuell 14 Prozent unter dem damaligen Niveau.

Auchin den duReren Stadtgebieten zeigt sich zuletzt eine leichte Preiserholung, jedoch bleiben die Kaufpreise
noch deutlich unter ihren Hochststanden, auch 20-30 km um das Stadtzentrum liegen die Kaufpreise noch
rund 11 Prozent unter dem Niveau vor drei Jahren.

Insgesamt lasst sich festhalten: Der Diisseldorfer Kaufmarkt zeigt seit der Zinswende 2022 eine verhaltene
Entwicklung mit zunachst Kaufpreisriickgdngen Gber alle Lagen hinweg, zuletzt gab es moderate Aufwarts-
tendenzen, seit dem zwischenzeitlichen Tiefpunkt im vierten Quartal 2023 haben die Preise in den zentral-
sten Lagen jedoch bereits wieder um 5 Prozent zugelegt. Eine klare raumliche Differenzierung wie in Berlin
ist nicht ausgepragt.

Angebotsmieten ziehen deutlich an — héchste Dynamik in zentrumsnahen Lagen

Im Gegensatz zu den Kaufpreisen zeigen die Angebotsmieten in Disseldorf seit Anfang 2022 eine durchge-
hend dynamische Aufwartsentwicklung — (iber alle Entfernungszonen hinweg. Besonders stark ist das Miet-
wachstum in zentrumsnahen Lagen.

Im Innenstadtbereich (0-5 km) stieg der Mietindex von 100 auf 118,7 Punkte im zweiten Quartal 2025 — ein
Anstieg um knapp 19 Prozent. Im 5-10 km-Radius fiel der Zuwachs mit einem Indexwert von 120,6 sogar
noch starker aus (+20,6 %). Auch im mittleren Entfernungsbereich (10-20 km) legten die Mieten spiirbar zu
— mit Indexwerten von 116,5 (10-15 km) und 115,7 (15-20 km).

Etwas moderater fallt das Wachstum im 20—-30 km-Radius aus: Hier liegt der aktuelle Index bei 115,9 Punk-
ten. Im duReren Pendlergirtel (30-50 km) wurde ein Indexstand von 116,7 erreicht — ebenfalls mit klar auf-
wartsgerichteter Tendenz.

Fazit: Moderate Kaufpreisentwicklung — Mietanstiege in allen Lagen

In Dusseldorf zeigen sich seit Anfang 2022 moderate Riickgdnge bei Kaufpreisen, die bisher nur teilweise
wieder aufgeholt wurden; wahrend die Mieten spirbar gestiegen sind, insbesondere in zentralen und innen-
stadtnahen Lagen.
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Die Entwicklung verlduft dabei weniger steil als etwa in Berlin. Ein Grund dafiir kénnte in der polyzentralen
Struktur der Rhein-Ruhr-Region liegen: Anders als in monozentrisch gepragten Stadten wie Berlin verteilt sich
die Nachfrage in Pendeldistanz auf mehrere urbanen Zentren. Entsprechend fallen die Preisbewegungen in
Disseldorf etwas abgeflachter und regional differenzierter aus.

Abbildung 4-4: Entwicklung der Immobilienpreise in Diisseldorf nach Distanz zur Innenstadt

Entwicklung der inserierten Immobilienpreise; hedonisch; Indizes: 2022 Q1 = 100; Stand: Q2 2025
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

4.2.3 Frankfurt am Main

Kaufpreise in Frankfurt: Zentrumsnahe Lagen mit nur moderaten Erholungstendenzen

In Frankfurt am Main zeigt sich seit der Zinswende im Jahr 2022  Abbildung 4-5: Frankfurt und Umland
ein bemerkenswerter Trend: Wahrend das weitere Umland

preislich relativ stabil blieb und sich zuletzt leicht erholen

Distanzring
konnte, verzeichnen die zentrumsnahen Lagen besonders deut- B o5k
liche Riickgdange — und zeigen bislang nur verhaltene Erholungs- 5-10km

10-15 km

tendenzen. 15-20 km
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Im Innenstadtbereich (0-5 km) liegt der Kaufpreisindex im zwei-
ten Quartal 2025 bei 86,9 Punkten — rund 13 Prozent unter dem
Stand von Q1 2022. Auch in der angrenzenden 5-10 km-Zone  quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

sind die Preise mit 91,3 Punkten noch deutlich im Minus. Besonders auffillig: Trotz der hohen zentral6rtli-
chen Lage und potenziell hoher Nachfrage fallt die Erholung dort bislang schwacher aus als in periphereren
Bereichen.
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In mittleren Entfernungen (10-20 km) liegt der Index aktuell zwischen 91,1 und 93,9 Punkten — ebenfalls
unter dem Niveau von Anfang 2022, aber mit etwas stabilerer Tendenz. Am starksten prasentieren sich die
dulReren Zonen: Im 20-30 km-Ring liegt der Index bei 94,9 Punkten, im 30-50 km-Ring bei 94,7 Punkten —
und damit nur noch rund 5 Prozent unter dem Wert zu Beginn des Jahres 2022.

Insgesamt zeigt sich: Die Kaufpreisentwicklung am Frankfurter Markt verlief seit 2022 am starksten zu Un-
gunsten zentraler Lagen. Die Preiskorrektur war dort besonders ausgepragt, und bislang gelingt die Riickkehr
zum fritheren Niveau nur schleppend. Dagegen scheint das Umland resilienter.

Mieten: Breiter Aufwartstrend mit Schwerpunkt auf zentralen Lagen

Im Mietsegment verzeichnet Frankfurt einen deutlichen Aufwartstrend — mit besonders kraftigen Steigerun-
gen im Innenstadtbereich. Dort liegt der Index im zweiten Quartal 2025 bei 119,8 Punkten —knapp 20 Prozent
Uber dem Niveau von Anfang 2022.

In den umliegenden Ringen fallt der Anstieg ebenfalls hoch aus, bleibt aber etwas hinter dem Zentrum zuriick:
Zwischen 5 und 20 km Entfernung liegen die Indexwerte aktuell bei 115,5 bis 114,3, was einem Zuwachs von
rund 14-16 Prozent entspricht. Auch im Umland ist der Druck deutlich spirbar: Der Index steht dort bei 112,3
Punkten im 20-30 km-Ring und 113,4 Punkten im 30-50 km-Ring.

Die hochsten relativen Mietanstiege verzeichnen somit die zentralen Lagen, wahrend sich die restlichen Seg-
mente auf hohem, aber etwas gemaRigterem Niveau bewegen. Die Entwicklung unterstreicht, dass innen-
stadtnahe Lagen bei Mietinteressenten weiterhin stark gefragt sind.

Fazit: Starke Mietdynamik im Zentrum, moderatere Erholung bei Kaufpreisen insbesondere im Umland

In Frankfurt am Main zeigt sich ein deutliches Auseinanderdriften der Entwicklungen im Miet- und Kaufmarkt.
Wahrend die Mieten seit Anfang 2022 kraftig zulegen, vor allem im Innenstadtbereich mit einem Anstieg von
rund 20 Prozent, bleiben die Kaufpreise vergleichsweise gedampft. Besonders auffallig: In den zentralen La-
gen liegen die Kaufpreise weiterhin rund 13 Prozent unter dem Vorkrisenniveau, wahrend sich das Umland
—insbesondere jenseits der 30 km — deutlich robuster gezeigt hat.

Diese entgegengesetzte Dynamik legt nahe, dass Eigentumserwerb im Zentrum nach wie vor von Zuriickhal-
tung gepragt ist, wahrend Mietwohnungen hier stark nachgefragt bleiben. In peripheren Lagen ist hingegen
eine stabilere Kaufpreisentwicklung bei gleichzeitig steigender Mietnachfrage zu beobachten — ein Hinweis
auf potenzielle Verlagerungseffekte im Zuge der allgemeinen Erschwinglichkeitsprobleme.
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Abbildung 4-6: Entwicklung der Immobilienpreise in Frankfurt am Main nach Distanz zur Innenstadt

Entwicklung der inserierten Immobilienpreise; hedonisch; Indizes: 2022 Q1 = 100; Stand: Q2 2025
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

4.2.4 Hamburg

Kaufpreise in Hamburg: Zentrale Lagen mit vorsichtigem Aufwartssignal

Nach einem spiirbaren Riickgang der Kaufpreise seit Mitte 2022  Abbildung 4-7: Hamburg und Umland
zeichnet sich in Hamburg zuletzt eine moderate Erholung ab —
vor allem in den innenstadtnahen Lagen. Zwischen dem ersten

Distanzring

Quartal 2022 und dem zweiten Quartal 2025 betragt der Riick- B o5
gang in der Innenstadt (0-5 km) lediglich 4 Prozent. Auch wenn 5-10km
10-15 km

das Niveau damit weiterhin leicht unter dem Stand von Anfang
2022 liegt, ist die Dynamik gegenliber dem Umland deutlich ro-
buster.

15-20 km
20-30 km
30-50 km

In den mittleren Lagen (5-20 km) sind die Preisverluste teils quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
deutlich héher — mit Riickgangen von 9 bis 16 Prozent. Selbst in der Distanz von 30-50 km liegt der Index
noch rund 7 Prozent unter dem Ausgangswert. Auffillig ist somit: Wahrend die Peripherie zunachst als preis-
stabilisierender Riickzugsraum fungierte, zeigen sich zuletzt in den zentralen Quartieren die deutlichsten An-
zeichen einer Bodenbildung. Dies konnte auf eine Riickkehr der Nachfrage in attraktivere, innenstadtnahe
Lagen hindeuten. Grundsatzlich zeigen aber alle Distanzringe eine nach oben gerichtete Dynamik bei den
Kaufpreisen in den letzten Quartalen.

Mietpreise steigen in allen Lagen recht homogen — Zentrum besonders dynamisch

Die Mietpreise in Hamburg sind seit Anfang 2022 durchweg deutlich gestiegen — und zwar Uber alle Entfer-
nungszonen hinweg. Besonders stark fallt der Anstieg in der Innenstadt (0-5 km) aus: Der Indexwert kletterte
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hier von 100 auf knapp 120, was einem Plus von rund 20 Prozent entspricht. Aber auch die tbrigen Lagen
verzeichnen Zuwachse im zweistelligen Prozentbereich, sodass sich ein insgesamt homogenes Bild ergibt.

Aufféllig ist dabei, dass der Preisauftrieb in Hamburg sowohl in zentralen als auch in peripheren Stadtteilen
kontinuierlich anhalt. Der Abstand zwischen Kernstadt und Umland hat sich dadurch etwas vergrofSert — mit
der Tendenz, dass zentrale Wohnlagen an Attraktivitat und Nachfrage gewannen.

Fazit: Zentrale Mietmarkte im Aufwind, Kaufpreise zuletzt mit deutlichem Aufwartstrend in Kernlagen

In Hamburg zeigt sich eine differenzierte Entwicklung zwischen Miet- und Kaufpreisen. Wahrend die Mieten
seit Anfang 2022 lber alle Lagen hinweg kraftig steigen — besonders ausgepragt im Innenstadtbereich mit
einem Plus von rund 20 Prozent — hat sich der Kaufmarkt spirbar abgekihlt. Die Kaufpreise liegen teils deut-
lich unter dem Vorkrisenniveau, besonders in mittleren Lagen (bis —16 %).

Auffallig ist jedoch ein deutliches Aufholen in den zentralen Segmenten: In der Innenstadt sind die Riickgange
seit 2022 mittlerweile mit —4 Prozent moderat, wahrend im Umland teils immer noch zweistellige EinbuRen
verzeichnet werden. Dies deutet auf eine selektive Stabilisierung der Nachfrage nach zentralem Eigentum
hin, wahrend die gesamtstadtische Dynamik derzeit starker durch den Mietmarkt getragen wird.

Abbildung 4-8: Entwicklung der Immobilienpreise in Hamburg nach Distanz zur Innenstadt

Entwicklung der inserierten Immobilienpreise; hedonisch; Indizes: 2022 Q1 = 100; Stand: Q2 2025
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4.2.5 Koln

Kaufpreise in KéIn: Deutliche Erholung seit 2023, besonders im Zentrum
In K&In zeigt sich der Kaufmarkt bemerkenswert resilient. Zwar  Abbildung 4-9: K6ln und Umland
kam es im Zuge des Zinsanstiegs 2022 zunachst zu teils splrba-
ren Rickgédngen — insbesondere in den Mittel- bis Randlagen

Distanzring
(z. B.—12 % im 10-15 km-Radius bis Mitte 2023) — doch seitdem B oskm
hat eine klare Erholung eingesetzt. Besonders die Innenstadt (0— S-10km
5 km) verzeichnet seit Q2 2023 einen kraftigen Aufwartstrend ® 12:;22
und liegt im zweiten Quartal 2025 nur noch leicht unter dem Ni- 20-30 km

30-50 km

veau von Anfang 2022 (-2 %).

Auch in den Ubrigen Lagen haben sich die Preise stabilisiert und  quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
vielfach wieder zugelegt. Zwar verbleiben einige Segmente knapp unter dem Vorkrisenniveau, die Dynamik
zeigt aber in nahezu allen Bereichen nach oben.

Insgesamt deutet vieles darauf hin, dass der Kélner Immobilienmarkt wieder in einen moderaten Wachs-
tumsmodus zurickgekehrt ist, zuletzt mit einer besonders robusten Entwicklung in zentrumsnahen Lagen.

Mietmarkt: Starkster Zuwachs in zentralen Lagen, aber auch Umland mit deutlicher Dynamik

In K6In steigen die Mieten seit Anfang 2022 in allen Lagen spiirbar. Besonders dynamisch ist die Entwicklung
im Innenstadtbereich (0-5 km), wo die Mieten um rund 23 Prozent zulegen. Doch auch in den dufReren Zonen
fallen die Anstiege beachtlich aus: Im Umland jenseits der 30 km betrédgt das Plus etwa 16 Prozent. Insgesamt
zeigt sich ein breit getragener Aufwartstrend mit einer leichten Schwerpunktbildung im Zentrum. Das deutet
auf eine robuste und flaichendeckende Nachfrage auf dem Kdlner Mietmarkt hin —bei weiterhin begrenztem
Angebot in vielen Segmenten.

Fazit: Breiter Mietpreisanstieg, Kaufpreise stabilisieren sich mit robuster Tendenz im Zentrum

In K6In verlauft die Marktdynamik vergleichsweise ausgewogen: Wahrend die Mieten in samtlichen Lagen
deutlich steigen, zeigt sich bei den Kaufpreisen eine splirbare Erholung nach dem Riickgang im Jahr 2022.
Besonders die innenstadtnahen Zonen (0-5 km) prasentieren sich mittlerweile wieder robust — hier liegen
die Preise nur noch rund 2 Prozent unter dem Niveau von Anfang 2022.

Das Umland hat sich dagegen langsamer erholt, vielerorts bleiben die Preise noch 5 bis 8 Prozent unter dem
Ausgangsniveau. Insgesamt deutet das Muster auf eine relativ resiliente Kaufkraft in der Stadt hin, verbunden
mit einer anhaltend starken Mietnachfrage Uber alle Lagen hinweg. Koln profitiert dabei auch von seiner
zentralen Lage in der stark verdichteten Rheinschiene, die breite Wohnortalternativen im Pendelradius bietet
— das macht sich insbesondere in der stabilen Miet- und Preisdynamik in peripheren Lagen bemerkbar.
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Abbildung 4-10: Entwicklung der Immobilienpreise in Kéln nach Distanz zur Innenstadt

Entwicklung der inserierten Immobilienpreise; hedonisch; Indizes: 2022 Q1 = 100; Stand: Q2 2025
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

4.2.6 Miinchen

Kaufpreisentwicklung in Miinchen: Kraftiger Riickgang, aber inzwischen teils Aufholbewegungen

In Miinchen zeigen sich seit dem Hohepunkt 2022 deutliche Abbildung 4-11: Miinchen und Umland
Riickgdnge bei den Kaufpreisen — teils im zweistelligen Prozent-

bereich. Besonders stark war der Einbruch zunachst in den mitt-

Distanzring
leren und duReren Lagen (10-30 km), wo die Kaufpreise zwi- B o-skm
schenzeitlich um bis zu knapp 20 Prozent sanken. Inzwischen 5-10km
lasst sich jedoch in mehreren Segmenten eine Stabilisierung 1(:;2::
oder leichte Erholung beobachten. 20-30 km

30-50 km

Aufféllig ist insbesondere die robustere Entwicklung im Stadt-

zentrum (0-5 km): Zwar gingen auch hier die Preise zuriick, der quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
Indexwert liegt jedoch mit 90,6 im Q2 2025 nur noch rund 9 Prozent unter dem Niveau von Anfang 2022 —
verglichen mit deutlich tieferen Werten in der Peripherie. Das deutet auf eine im Vergleich zum Umland
stabilere Nachfrage in den zentralsten Lagen hin, trotz der héheren Ausgangspreise.

Mietpreisentwicklung in Miinchen: Anstieg mit innerstadtisch homogener Dynamik — abgeflacht in der
Peripherie

Die Mieten in Miinchen sind seit Anfang 2022 ber alle Lagen hinweg deutlich gestiegen. Besonders auffallig
ist das gleichmaRige und anhaltend kraftige Wachstum im stadtischen Bereich (bis 15 km), innerhalb der drei
innersten Ringe lag der Mietpreisanstieg jeweils bei 17 Prozent im Vergleich zum ersten Quartal 2022.
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In den dulleren Bereichen (20-50 km) fallt die Mietdynamik etwas schwacher aus: Hier steigen die Mieten
seit 2022 zwar ebenfalls, jedoch mit geringerer Dynamik, was auf nachlassenden Verlagerungsdruck und ein
grofReres Angebot in der Peripherie hinweisen kdnnte.

Fazit: Miinchen mit moderaten Signalen der Erholung nach deutlichem Riickgang — Mietdynamik im Stadt-
kern besonders ausgepragt

Minchen verzeichnete seit dem Hohepunkt im Jahr 2022 spiirbare Riickgange bei den Kaufpreisen — liber
alle Lagen hinweg. Zuletzt zeigen sich jedoch erste Erholungstendenzen, vor allem in den zentralen Lagen (0—
5 km), wo die Nachfrage offenbar wieder anzieht.

Im Mietmarkt setzt sich der Aufwartstrend fort. Besonders im Stadtkern und den angrenzenden Bereichen
(bis 15 km) stiegen die Mieten seit Anfang 2022 am starksten. In den dueren Lagen verlauft das Wachstum
dagegen verhaltener, was auf einen nachlassenden Verlagerungsdruck hindeuten kénnte.

Abbildung 4-12: Entwicklung der Immobilienpreise in Miinchen nach Distanz zur Innenstadt

Entwicklung der inserierten Immobilienpreise; hedonisch; Indizes: 2022 Q1 = 100; Stand: Q2 2025
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
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4.2.7 Stuttgart

Kaufpreisentwicklung in Stuttgart: Deutlicher Riickgang seit 2022, zuletzt leichte Erholung in zentralen
Lagen

In Stuttgart kam es nach dem Hochststand der Kaufpreise An-  Abbildung 4-13: Stuttgart und Umland
fang 2022 zu deutlichen Riickgdngen in samtlichen Lagen. Be-

sonders aufféllig: In den zentralen Bereichen (0-5 km) fiel der

Distanzring
Preisindex bis Ende 2023 auf unter 81 Punkte — ein Riickgang B oskm
von knapp 20 Prozent im Vergleich zum Ausgangsniveau. Damit 5-10km
war die Korrektur dort zwischenzeitlich starker als in den mittle- (e ::z ::
ren und duBeren Lagen. 20-30 km

30-50 km

Seit Anfang 2024 ist jedoch eine allmahliche Stabilisierung zu be-

obachten. In den Innenstadtlagen zog der Index zuletzt wieder quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

leicht an und lag im zweiten Quartal 2025 bei knapp 85 Punkten. Auch in peripheren Segmenten zeigen sich
ahnliche leichte Aufwartstendenzen — wenn auch auf nach wie vor niedrigem Niveau.

Insgesamt deuten die Daten auf ein Marktumfeld hin, das nach deutlichen Preisriickgdngen nun erste Anzei-
chen einer Bodenbildung zeigt — mit einer leicht dynamischeren Entwicklung in den innenstadtnahen Teil-
markten.

Mietpreisentwicklung in Stuttgart: Starker und breitflachiger Anstieg seit 2022 — mit etwas dynamischerer
Entwicklung im Zentrum

In Stuttgart haben die Mieten seit dem ersten Quartal 2022 in allen Lagen deutlich zugelegt. Der Anstieg
betragt je nach Region zwischen rund 11 Prozent (30-50 km) und 14 Prozent (0-5 km). Besonders auffallig
ist die anhaltend hohe Dynamik in den innenstadtnahen Bereichen.

Aber auch in den angrenzenden Zonen bis 20 km Entfernung sind die Mieten spuirbar gestiegen. Die Periphe-
rie verzeichnete dabei etwas moderatere Wachstumsraten — bleibt jedoch insgesamt ebenfalls auf einem
klaren Aufwartspfad. Die Entwicklung deutet auf eine liberregional starke Nachfrage und anhaltende Ange-
botsengpasse hin, wobei die Dynamik in zentralen Lagen nochmals leicht ausgepragter ausfallt.

Fazit: Kaufpreise weiter verhalten, Mieten ziehen an — besonders in zentralen Lagen

In Stuttgart sanken die Kaufpreise nach dem Hohepunkt 2022 deutlich, teils um knapp 20 Prozent — insbe-
sondere in innerstadtischen Lagen. Seit Mitte 2024 ist eine moderate Erholung erkennbar, das Vorkrisenni-
veau bleibt jedoch klar unterschritten.

Die Mieten hingegen stiegen in allen Lagen splirbar, mit besonders kréftiger Dynamik im Zentrum. Das deutet
auf eine anhaltend hohe Mietnachfrage bei gleichzeitig zuriickhaltender Eigentumsbildung hin.
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Abbildung 4-14: Entwicklung der Immobilienpreise in Stuttgart nach Distanz zur Innenstadt

Entwicklung der inserierten Immobilienpreise; hedonisch; Indizes: 2022 Q1 = 100; Stand: Q2 2025

Kauf Miete
110 120
100 110
90 100
80 90
70 80
60 70
50 60
I N = N = N =M =N =N =N T N = N = N = N = O = MO " N
0gddodogdoddaddadgdoagda 0gddodogaodddagdaoagda
0 00 OO OO OO d A N AN N N < < 00 00 OO OO OO 4 A N AN N N < < N
™ o AN AN AN AN AN AN AN NN NN ™ AN AN AN AN AN AN AN NN NN
O O O O 0O O O O 0O oo o o o o O O O O O O O O 0O oo o o o o
AN AN AN AN AN AN AN NN AN AN AN AN NN AN AN AN AN AN AN AN ANAN NN NN NN
0-5 km  emmm=5-10 km 10-15 km 0-5km  emmm=5-10 km 10-15 km
e 15-20 km 20-30 km emm==30-50 km m—15-20 km 20-30 km emm=30-50 km

Veranderung seit Q1 2022:
0-5km  5-10km 10-15km 15-20km 20-30km 30-50km | 0-5km  5-10km 10-15km 15-20km 20-30 km 30-50 km
-15% -18% -16% -14% -15% 1% | 14% 14% 11% 11% 12% 13%

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

5 Einordnung der Ergebnisse

Der deutsche Wohneigentumsmarkt zeigt im zweiten Quartal 2025 zunehmende Zeichen der Erholung. Die
Kaufpreise legen in nahezu allen Regionstypen und Grof3stadten wieder zu — teils moderat, teils spirbar.
Besonders in zentralen Lagen der Metropolen deutet sich ein deutlicher Aufholprozess an. Miinchen, Kéln,
Hamburg und Berlin verzeichnen in ihren innenstadtnahen Teilméarkten bereits kontinuierliche Aufwartsbe-
wegungen in den vergangenen Quartalen. Die Nachfrage kehrt zuriick — beglinstigt durch verbesserte Finan-
zierungsbedingungen und ein insgesamt stabilisiertes Preisniveau nach der deutlichen Korrekturphase der
Vorjahre.

Im Mietsegment bleibt die Lage angespannt: Die Angebotsmieten steigen weiter, wenn auch etwas langsa-
mer als im Vorjahr. Vor allem in stark verdichteten Stadten halt der strukturelle Nachfrageliberhang an —
nicht zuletzt, weil der Schritt ins Eigentum fir viele Haushalte weiterhin schwer leistbar und das Angebot an
neuen Mietwohnungen weiter riicklaufig ist. Der Druck auf die angespannten Mietmarkte bleibt daher be-
stehen.

Zugleich bleibt das Umland ein wichtiger Bestandteil des Gesamtmarktes: Zwar zeigen sich dort aktuell haufig
etwas moderatere Preisentwicklungen, vor allem im Kaufsegment, doch die Erschwinglichkeit ist vielerorts
hoher als in den Kernstadten. Gerade fiir Familien oder Haushalte mit Platzbedarf bleibt das Umland attrak-
tiv. Die nach wie vor hohe Homeoffice-Quote stabilisiert zudem die Nachfrage nach Wohnraum auBerhalb
der Zentren. Damit bleibt das erweiterte Umland nicht nur kurzfristig ein Ausweichraum fir Gberlastete
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Markte, sondern auch ein mittelfristig relevantes Entlastungssegment — auch wenn die Neubautatigkeit lang-
fristig wieder anziehen sollte.

Insgesamt deutet sich eine neue Marktphase an: Die Zeit breitflachiger Preisriickgange scheint voriiber, statt-
dessen differenzieren sich die Markte zunehmend. Wahrend in den Metropolen zentrale Lagen wieder an
Wert gewinnen, verlduft die Erholung im Umland teilweise zégerlicher — aber auf einem strukturell stabilen
Fundament. Die Mietmarkte bleiben dabei das zentrale Spannungsfeld, auf dem sich Angebotsengpasse, de-
mografischer Wandel und Investitionszuriickhaltung weiterhin spirbar bemerkbar machen.
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Methodische Hinweise

Um die reine Preisdanderung messen zu kdnnen, ist es aufgrund der ausgepragten Vielfalt von Immobilien
erforderlich, die unterschiedlichen Qualitdten der beobachteten Objekte bei der Preismessung zu beriick-
sichtigen. Es existieren verschiedene Verfahren, die explizit auf die Beriicksichtigung von Qualitdtsunterschie-
den der einzelnen Immobilien abzielen, um so die reine Preisanderung zu quantifizieren. Als Datengrundlage
werden Wohnungsinserate genutzt, die von der Value-Marktdatenbank bereitgestellt werden. Die Daten bil-
den den o6ffentlichen Wohnungsmarkt reprasentativ ab. Durch regelmalRige Neuberechnungen auf Seite des
Datenanbieters kénnen sich auch riickwirkend Verdnderungen des Index ergeben.

Fir den IW-Wohnindex wird ein hedonisches Preismodell verwendet. Dieses Modell basiert auf der An-
nahme, dass heterogene Giter durch ihre Eigenschaften beschrieben werden kénnen. Anders ausgedriickt,
ein Gut lasst sich als Menge seiner charakteristischen Merkmale darstellen. Im Zusammenhang mit Wohnim-
mobilien bedeutet dies, dass diese Menge von Eigenschaften Informationen lber die physischen Charakte-
ristika wie Ausstattung, Wohnflache, Baujahr oder die Lage des Objekts enthalten kann. Jede dieser genann-
ten Eigenschaften hat fiir sich genommen einen Einfluss auf den Preis der Immobilie. Es existiert jedoch kein
Markt fir diese einzelnen Eigenschaften, wodurch eine separate VerduBerung nicht moglich und somit eine
unabhangige Beobachtung nicht durchfiihrbar ist. Trotzdem kann der Anteil der jeweiligen Eigenschaft am
Preis der Immobilie implizit Gber die Mechanismen von Angebot und Nachfrage bestimmt werden. Hierbei
kommen multivariate Regressionsmodelle zum Einsatz, mit deren Hilfe die statistische Schatzung der margi-
nalen Beitrage der einzelnen Eigenschaften moglich ist. Dabei wird die Annahme getroffen, dass das Modell
alle relevanten Eigenschaften erfasst und etwaige Abweichungen rein zufillig auftreten, ohne systematische
Strukturen aufzuweisen. Kurz zusammengefasst wird der Preis (Nettokaltmiete oder Kaufpreis) in seine Ein-
zelbestandteile zerlegt.

Damit heben sich hedonische Preisindizes von reinen Median- oder Durchschnittswerten ab. Median- oder
Durchschnittswerte kénnen durch Veranderungen der Lage oder der Qualitat der Immobilien beeinflusst
werden und dadurch verzerrt sein. Eine Veranderung der hedonischen Preisindizes tiber die Zeit ist nicht
durch Veranderungen in der Ausstattung oder Lage der Immobilien tber die Zeit zu erklaren, sondern be-
schreibt reine Preisveranderungen.

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT 26



