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Sehr geehrte Marktteilnehmer, 

die Immobilienmärkte in Deutschland gewinnen nach einer Phase der 
Zurückhaltung an Schwung. Käufer und Verkäufer finden wieder  
zunehmend zueinander, da sich die Vorstellungen über die Markt-
preise annähern. Häuser und Wohnungen zeigen ein gefestigtes 
Preisbild. Damit rückt der Erwerb von Wohneigentum stärker in den 
Blick, sowohl für Selbstnutzer als auch für Kapitalanleger. 

Parallel dazu setzt sich der Anstieg des Mietniveaus fort. Bei Neuab-
schlüssen haben die Mieten spürbar zugelegt. Die Schere zwischen 
alten und neuen Verträgen öffnet sich weiter. Mit der Folge, dass 
viele Mieter in Wohnungen verbleiben, die eigentlich nicht mehr zu 
ihrer Lebenssituation passen. Für viele Haushalte wird der Schritt ins 

Eigentum wieder realistischer, zumal konstante Zinsen und steigende Einkommen die Erschwinglichkeit verbessern. Auffällig ist 
zudem: Nicht nur die großen Metropolen stehen im Fokus. Klein- und Mittelstädte gewinnen an Bedeutung, weil sie mit einem aus-
geglichenen Preisniveau, hoher Lebensqualität und einem vielfältigen Angebot punkten können. 

Auch für Anleger entstehen durch das Zusammenspiel von weitgehend konstanten Preisen und wachsenden Mieten neue Perspek-
tiven. Im Marktgeschehen zeigt sich dies durch eine wachsende Zahl von Transaktionen und eine insgesamt lebendigere Entwick-
lung. Der Markt hat damit trotz unzuverlässiger politischer Rahmenbedingungen wieder etwas an Dynamik gewonnen. 

Der IVD-Wohn-Preisspiegel ist eine einzigartige Datensammlung, die nicht die in Anzeigen geforderten Wunschpreise der  
Verkäufer oder Vermieter abbildet, sondern ausschließlich die tatsächlich vereinbarten Kauf- und Mietkonditionen – und damit ein 
Instrument ist, das seinem Namen PreisSPIEGEL voll und ganz gerecht wird. Möglich wird das durch die Mitwirkung von mehreren  
hundert IVD-Marktberichterstattern aus allen Regionen der Bundesrepublik, die ihr Wissen, ihre Erfahrung und ihre Daten  
zusammenführen. Der Wohn-Preisspiegel als großes Gemeinschaftswerk ist damit nicht nur ein Beispiel für das IVD-Jahresmotto 
2025 „Besser. Gemeinsam. Machen.“, sondern zugleich das Ergebnis des gelebten Zusammenwirkens vieler Experten, die unser 
Verband vereint. Er zeigt, wofür der IVD steht: Die Kompetenzen seiner Mitglieder zu bündeln, um der Branche wie auch der  
Öffentlichkeit verlässliche Orientierung zu geben. 

Ihr 
Dirk Wohltorf 
IVD-Präsident 
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Erläuterungen zum IVD-Wohn-Preisspiegel 
1 Im IVD-Wohn-Preisspiegel wird die Entwicklung des Immobilien-
marktes in circa 500 Städten und Regionen der Bundesrepublik er-
fasst. Grundlage für die Preisangaben bilden die im ersten Halbjahr 
erhobenen Marktpreise des Jahres 2025. 

Die Preise sind von den Marktberichterstattern des IVD übermittelt 
worden. Nach Sammlung der Preisdaten werden diese aufbereitet und 
zusammengefasst. 

2 Um den Markt möglichst vollständig zu erfassen, sind die einzel-
nen Immobilienarten in Kategorien untergliedert worden. Im Wesentli-
chen dient dabei die Wohnlage beziehungsweise der Wohnwert zur 
Abgrenzung. Mit diesem Erfassungssystem wird die Vergleichbarkeit 
der Preisangaben erreicht. 

3 Die Preise für Einfamilienhäuser, Reihenhäuser, Eigentumswoh-
nungen und Wohnungsmieten werden nach ihrem Wohnwert erfasst. 
Der Wohnwert setzt sich aus der Lagekomponente und der Qualitäts-
komponente zusammen. 

3 a. Die Lagekomponente berücksichtigt einerseits die Struktur der 
Bebauung, die verkehrsmäßige Erschließung, die Versorgung mit  
öffentlichen Einrichtungen, das Ausmaß der Durchgrünung des Wohn-
gebietes und andererseits Beeinträchtigungen, zum Beispiel durch 
Straßenlärm, Industrie-Emissionen etc. Hinzu kommen Faktoren, die 
sich aus der historischen Entwicklung der Städte ergeben wie bei-
spielsweise am Ort besonders geschätzte Adressen. 

Mittlere Wohnlage: Lage, die durch die typischen Strukturen eines 
allgemeinen Wohngebietes gekennzeichnet ist, also nicht zu den 
„einfachen“, wenig beliebten Randlagen zählt. 

Gute Wohnlage: Lage eines Wohnbaugrundstückes in einem reinen 
Wohngebiet, ohne Lärmbelästigung. 

Sehr gute Wohnlage: Lage eines Wohnbaugrundstückes in einem 
reinen Wohngebiet, dessen Umgebungsbebauung einen luxuriösen 
Lebensstil der Bewohner dieser Gegend erkennen lässt. 

3 b. Die Qualitätskomponente bezieht sich auf die architektonische 
Gestaltung, Ausstattung und den Modernisierungszustand von Gebäu-
de oder Wohnung. 

Einfacher Wohnwert: Nicht modernisiertes, jedoch instand gehalte-
nes Altobjekt, Lage in gemischt genutztem Gebiet (Mischgebiet) mit 
alter Bausubstanz, einfache Ausstattung, zum Beispiel Typ 
„Siedlungshaus“. 

Mittlerer Wohnwert: Objekt, das in Bausubstanz und Ausstattung 
einem durchschnittlichen „Standard“ entspricht und sich in einem 
allgemeinen Wohngebiet befindet.

Guter Wohnwert: Objekt mit guter Bausubstanz, guter Ausstattung in 
ruhiger, guter Wohnlage. 

Sehr guter Wohnwert: Hochwertiges Objekt, erstklassige Ausstattung 
und Bausubstanz in sehr guter Wohnlage. 

4 Bei Mieten werden jeweils nur die bei Neuvermietung erzielten 
Mietpreise erfasst. Mieten aus dem Bestand sind nicht berücksichtigt. 
Es handelt sich dabei jeweils um die aktuell am Ort erzielten Nettokalt-
mieten. 

5 Alle Verkaufspreise für Wohnimmobilien, also für Eigenheime, 
Reihenhäuser und Eigentumswohnungen sowie alle Mieten beziehen 
sich auf bezugsfreie Immobilien. 

6 Renditeobjekte/Zinshäuser: Die Preise von Renditeobjekten wer-
den durch einen Multiplikator ausgedrückt, da die Verkaufspreise als 
Vielfaches der mit dem Objekt erzielten Jahresnettokaltmiete angege-
ben werden. Die Höhe hängt sowohl von der derzeitigen Jahresnetto-
kaltmiete und vor allem von Erwartungen der Nachfrager hinsichtlich 
Lage- und Mietentwicklung, den Entwicklungsmöglichkeiten der Im-
mobilien selbst und der Nutzungsdauer ab. Spitzen- beziehungsweise 
Höchstmultiplikatoren geben die Preise der Top-Lagen in dem Ein-
zelsegment wieder. 

7 Alle Preisangaben der Marktberichterstatter sind aktuelle Schwer-
punktpreise. Der Schwerpunktpreis wird aus einer Spanne gebildet 
und stellt nicht zwangsläufig das rechnerische Mittel der Preisspanne 
dar. Lautet zum Beispiel die Spanne für eine Miete 9,00 bis 11,00 EUR, 
ergibt sich ein arithmetischer Mittelwert von 10,00 EUR. Der Schwer-
punkt könnte aber ebenso gut bei 9,50 oder bei 10,50 EUR beziehungs-
weise bei jedem beliebigen anderen Wert dieser Spanne liegen. Die 
Gewichtung des Preises innerhalb der Spanne erfolgt einerseits durch 
die Marktberichterstatter vor Ort und andererseits durch die Zusam-
menführung mehrerer Preise innerhalb des gleichen Angebots. 

8 Analysen und Betrachtungen für Gesamtdeutschland berücksich-
tigen etwaige regionale Unterschiede in den jeweiligen Preiskatego-
rien nicht. Ausgewiesene Veränderungsraten für Deutschland ergeben 
sich durch eine Gewichtung der herangezogenen Städtedaten nach 
Einwohnern und Bundesländern nach Ausschluss von Städtedaten mit 
überdurchschnittlich starken Preisanstiegen und -verlusten. 

9 Die Abkürzungen der Bundesländer sind die von den öffentlichen 
Ämtern und Bundeseinrichtungen verwendeten Abkürzungen. Eine 
Übersicht dazu bietet beispielsweise das Statistische Bundesamt. 

10 Weitere gebräuchliche Abkürzungen in diesem Preisspiegel sind: 
EFH — Einfamilienhäuser, ZFH — Zweifamilienhäuser (zum Beispiel 
Doppelhaushälften), MFH — Mehrfamilienhäuser, ETW — Eigentums-
wohnungen. 
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Ergänzende Erläuterungen zu den Preistabellen 
Ergänzend zu vorangegangenen Erläuterungen wird im Folgenden 
genauer auf den Regelfall und auf etwaige Besonderheiten sowie Son-
derfälle zu den klassischen Definitionen der Preisdaten eingegangen. 

1. Baugrundstücke Eigenheime 

Regelfall: 600-800 m², voll erschlossen, für freistehendes Ein- und 
Zweifamilienhaus 
Sonderfall: Bayern und Baden-Württemberg: 700 m² 

2. Baugrundstücke Mehrfamilienhäuser 

Regelfall: GFZ 0,8, voll erschlossen 
Sonderfall: Thüringen: GFZ 1,2 in Mischgebieten 

3. Eigenheime/Einfamilienhäuser 

Regelfall: Bestandsobjekt, bezugsfrei, Gesamtobjektpreis in EUR, inkl. 
Garage und ortsüblichem großem Grundstück; einfach circa 100 m², 
mittel circa 125 m², gut circa 150 m², sehr gut circa 200 m² 

4. Reihenhäuser 

Regelfall: Bestandsobjekt, bezugsfrei, Gesamtobjektpreis in EUR, 
Mittelhaus ohne Garage; einfach circa 90 m², mittel circa 110 m², gut 
circa 130 m² 
Sonderfall: Hamburg, Bremen, Niedersachsen, Schleswig-Holstein, 
Mecklenburg-Vorpommern: einfach circa 90 m², mittel circa 100 m², 
gut circa 120 m²; Bayern, Baden-Württemberg, Hessen, Sachsen, 
Sachsen-Anhalt: einfach circa 100 m², mittel circa 110 m², gut circa  
120 m² 

5. Eigentumswohnungen Bestand und Neubau 

Regelfall: 3 Zimmer, 80 m², bezugsfrei 
Sonderfall: Thüringen Neubau: Als Neubau gilt auch eine gleichzuset-
zende Altbausanierung (Erstbezug). 

6. Renditeobjekte 

Regelfall: Vielfaches der Jahresnettokaltmiete, Trennung in: Bestand 
(mittlerer Wohnwert) und Spitze 
Sonderfall: Baden-Württemberg, Bayern, Nordrhein-Westfalen, 
Rheinland-Pfalz, Saarland: Erfassung erfolgte getrennt nach „bis 1949“ 
und „ab 1950“. Hessen: Erfassung erfolgte getrennt nach „bis 1948“ und 
„ab 1949“. 

7. Wohnungsmieten Bestand 

Regelfall: 3 Zimmer, 70 m², bezugsfrei, ohne öffentlich geförderten 
Wohnungsbau 

Sonderfall: Baden-Württemberg, Bayern: Erfassung erfolgte getrennt 
nach „bis 1949“ und „ab 1950“. Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz: 
Erfassung erfolgte getrennt nach „Altbau“ und „Bestand“. Hessen: 
Erfassung erfolgte getrennt nach „bis 1948“ und „ab 1949“. Hier ver-
öffentlicht ist jeweils der gemittelte Wert. 

8. Wohnungsmieten Neubau 

Regelfall: 3 Zimmer, 70 m², ohne öffentlich geförderten Wohnungs-
bau, Erstbezug, Erstvermietung im Berichtsjahr 

9. Erhebungszeiträume nach Aktualität 

Mai bis Juli 2025: Berlin, Bremen, Hamburg, Niedersachsen, Mecklen-
burg-Vorpommern, Schleswig-Holstein, Großstädte in Sachsen-Anhalt 
und Sachsen (Chemnitz, Dresden, Halle (Saale), Leipzig, Magdeburg) 
April bis Juni 2025: Brandenburg 
Januar bis März 2025: Bayern, Baden-Württemberg, Hessen, Nord-
rhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz, Saarland 
Dezember 2024: Klein– und Mittelstädte in Sachsen-Anhalt und  
Sachsen 
Oktober bis Dezember 2024: Thüringen 

10. Sonderfall Brandenburg 

Datengrundlage sind Berichte der Gutachterausschüsse 
(Abschlusspreise) sowie Meldungen der IVD-Marktberichterstatter. 
Diese werden durch Sachverständige gewichtet. BRW: Bodenricht-
wert. Bezugsgröße der EFH und ETW unterschiedlich, daher zusätzlich 
ausgewiesen. 

11. Sonderfall Berlin 

EFH: Bestandsobjekte, bezugsfrei, 100-150 m² (Ø 130 m²), mittlerer bis 
gehobener Ausstattungsstandard. 
ETW: Bestandsobjekte (Etagenwohnungen), „gesamt“ beinhaltet Quad-
ratmeterpreis von bezugsfreien und vermieteten Objekten, 70-90 m² 
(Ø 70 m²), mittlerer bis gehobener Ausstattungsstandard. 
Miete: Ortsübliche Vergleichsmiete nach § 558 Abs. 2 BGB mit einem 
Anteil Neuvertragsmieten und veränderte Bestandsmieten der letzten 
sechs Jahre im Verhältnis 55% : 45 %. 60-90 m² (Ø 70 m²), mittlerer 
Ausstattungsstandard. 
Die sieben Berliner Bezirksgruppen sind wie folgt gegliedert: 
City (Ost): Charlottenburg, Wilmersdorf, Schöneberg, Tiergarten, Kreuzberg 
City (West): Mitte, Prenzlauer Berg, Friedrichshain 
Nord: Reinickendorf, Wedding, Pankow, Weißensee 
Ost: Hohenschönhausen, Lichtenberg, Marzahn, Hellersdorf 
Südost: Treptow, Köpenick, Neukölln, Tempelhof 
Südwest: Steglitz, Zehlendorf 
West: Spandau 
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Erläuterungen zu den statistischen Stadtdaten 

1 Amtlicher Gemeindeschlüssel, Stand 31.12.2024. Quelle: Statisti-
sches Bundesamt, Wiesbaden 2025, Gemeindeverzeichnis, Gebiets-
stand 31.12.2024. 

Der Amtliche Gemeindeschlüssel, früher auch Amtliche Gemeinde-
kennzahl oder Gemeindekennziffer, ist eine Ziffernfolge zur Identifi-
zierung politisch selbstständiger Gemeinden oder gemeindefreier 
Gebiete. Er dient vor allem statistischen Zwecken und wird in 
Deutschland von den Statistischen Ämtern der einzelnen Bundeslän-
der einheitlich vergeben. 

2 Anzahl Einwohner gesamt, Stand 31.12.2024. Quelle: Statistisches 
Bundesamt, Wiesbaden 2025. 

3 Einwohner je km², Stand 31.12.2024. Quelle: Statistisches Bundes-
amt, Wiesbaden 2025. 

4 Einwohnerentwicklung 31.12.2022 bis 31.12.2024 in Prozent. 
Quelle: Eigene Berechnungen auf Grundlage von Daten des 
Statistischen Bundesamtes, Wiesbaden 2025. 

5 Anzahl Einwohner und Anzahl Haushalte Prognose 2025, Jahres-
durchschnitt. Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2025, 
www.mb-research.de. 

6 Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am Arbeitsort, Stand 
30.06.2024. Quelle: Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2025. 

7 Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am 
Arbeitsort 30.06.2019 bis 30.06.2024 in Prozent. Quelle: Eigene Be-
rechnungen auf Grundlage von Daten des Statistischen Bundesamtes, 
Wiesbaden 2025. 

8 Kaufkraft. Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2025, 
www.mb-research.de. 

Kaufkraft bezeichnet das verfügbare Einkommen (Einkommen ohne 
Steuern und Sozialversicherungsbeiträge, inklusive empfangener 
Transferleistungen) der Bevölkerung einer Region. Kaufkraftkennzif-
fern werden als Prognosewerte für das Jahr 2025 erstellt. Sie bewer-
ten regionale Teilmärkte hinsichtlich der verfügbaren Einkommen der 
Bevölkerung/der privaten Haushalte des Gebiets. Regional zugeordnet 
wird die Kaufkraft nach dem Wohnort des Konsumenten. Der Absatz 
von Verbrauchsgütern, langlebigen Konsumgütern, persönlichen 
Dienstleistungen, Immobilien ist unmittelbar abhängig von der Höhe 
der Kaufkraft, daher werden Kaufkraftkennziffern von Konsumgüter-
herstellern, Einzelhandel, Banken, Versicherungen, Sparkassen und 
anderen endverbraucherorientierten Dienstleistern zur regionalen 
Potenzialermittlung eingesetzt. 

8.1 Euro pro Kopf (und Jahr). 

8.2 Kaufkraftindex D=100 bezogen auf den Pro-Kopf-Durchschnitt von 
Deutschland von 30.555 Euro im Jahr 2025. 

8.3 Kaufkraftentwicklung 2020 bis 2025 in Prozent. 

9 Bestand an Wohnungen und Wohngebäuden (Wohn-
gebäudestruktur), Stand 31.12.2023; Anzahl Wohnungen in Wohn– und 
Nichtwohngebäuden sowie Wohngebäude nach Gebäudetyp 
(Einfamilienhaus, Zweifamilienhaus und Mehrfamilienhaus). Quelle: 
Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2025. 

10 Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen in 
Wohn– und Nichtwohngebäuden im Jahr 2023. Baugenehmigungen 
und Baufertigstellungen von Wohngebäuden nach Gebäudetyp 
(Einfamilienhaus, Zweifamilienhaus und Mehrfamilienhaus) im Jahr 
2023. Quelle: Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2025. 
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Marktdaten 

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen 
von Wohn- und Nichtwohngebäuden sowie  
Baumaßnahmen an Wohn- und  
Nichtwohngebäuden 
 
Quelle: 
Statistisches Bundesamt, 
Berechnungen IVD-Research 

Bruttoinlandsprodukt (BIP, kalender- und  
saisonbereinigt), Verbraucherpreisindex (VPI), 
indexierte Entwicklung (2020 Q1 = 100) 
 
Quelle: 
Statistisches Bundesamt, 
Berechnungen IVD-Research 

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen 
von Wohnungen in Wohn- und  
Nichtwohngebäuden 
 
Quelle: 
Statistisches Bundesamt, 
Berechnungen IVD-Research 

Effektivzinssätze Immobiliarkredite,  
Neugeschäft, Wohnungsbaukredite an  
private Haushalte, anfängliche Zinsbindung  
in Jahren 
 
Quelle: 
Deutsche Bundesbank 
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Key Facts 

1 Eigentum wird erschwinglicher 
Stabile Kaufpreise, steigende Einkommen und weitgehend 
konstante Zinsen verbessern die Voraussetzungen für den 
Erwerb von Wohneigentum. Für viele Haushalte wird der Kauf 
im Verhältnis zur Miete wieder attraktiver. Neubauten ver-
zeichneten zuletzt Preiszuwächse von zwei bis drei Prozent, 
während Einfamilienhäuser und Reihenhäuser im Bestand 
nahezu unverändert geblieben sind und Baugrundstücke leicht 
nachgegeben haben. Ob sich Kaufen oder Mieten mehr lohnt, 
bleibt immer eine Einzelfallentscheidung, aus den Vergleichs-
daten des Preisspiegels zeigt sich jedoch, dass sich das Ver-
hältnis des Kapitaldienstes beim Kauf von Bestandsobjekten 
gegenüber der Jahresnettomiete einer vergleichbaren Immo-
bilie positiver entwickelt. Grafische Gegenüberstellungen dazu 
finden Sie auf den Seiten 16 und 17. 

 

2 Neuvertragsmieten steigen weiter 
Die Neuvertragsmieten legen weiterhin zu: im Bestand um 
rund drei bis vier Prozent auf zehn bis zwölf Euro je Quadrat-
meter, im Neubau um rund 3,5 bis 4,5 Prozent auf rund 12,60 
bis 14,40 Euro (jeweils mittlerer und guter Wohnwert). Die  
geringe Neubautätigkeit verschärft die Verknappung des  
Angebots. Hinzu kommt der so genannte Lock-in-Effekt, aus-
gelöst durch niedrige Kappungsgrenzen, die Mieterhöhungen 
in Bestandsverträgen sehr restriktiv limitieren. Die Folge ist, 
dass die Schere zwischen Bestands- und Neuvertragsmieten 
immer weiter aufgeht und Mieter in Wohnungen bleiben, die 
ihrem aktuellen Bedarf eigentlich nicht mehr entsprechen — 
weil zu klein, zu groß oder in ungünstiger Lage. Selbst attraktive 
Jobangebote in einer anderen Stadt werden mitunter ausge-
schlagen, weil man keine passende Wohnung findet. Fazit: Der 
Mix aus fehlendem Neubau-Nachschub, niedrigen Kappungs-
grenzen und eingefrorenem Umzugsgeschehen lässt die  
Neuvertragsmieten steigen. 

3 Marktbelebung nach einer Phase der Zurückhaltung 
Das Transaktionsgeschehen hat wieder Fahrt aufgenommen. 
Im zweiten Quartal 2025 wurden bundesweit Immobilien im 
Wert von 70 Milliarden Euro umgesetzt — ein Anstieg um 21 
Prozent gegenüber dem Vorjahresquartal. Besonders stark 
entwickelte sich Brandenburg mit knapp 89 Prozent mehr 
Umsatz, wobei das Ausgangsniveau mit 1,3 Milliarden Euro 
sehr niedrig war. Hessen legte rund 49 Prozent zu und das 
Saarland 45 Prozent. Auch die großen Märkte wie Nordrhein-
Westfalen mit fast 20 Prozent und Bayern mit fünf Prozent 
Zuwachs zeigen, dass die Marktaktivität in die Breite zurück-
gekehrt ist. Da die Kaufpreise weitgehend stagnierten, spricht 
vieles dafür, dass vor allem die Zahl der Transaktionen gestie-
gen ist. Für Käufer und Verkäufer bedeutet dies: Nach Jahren 
der Zurückhaltung ist die Bereitschaft zu Abschlüssen wieder 
gewachsen. Eine grafische Darstellung zum Transaktions-
volumen finden Sie auf Seite 11. 

 

4 Verkaufserfolg hängt von marktgerechten Preisen ab 
Immobilien in guter Lage und mit Preisen, die der aktuellen 
Zins- und Nachfragesituation entsprechen, werden im Schnitt 
nach drei bis vier Monaten verkauft. Wird hingegen zunächst 
ein zu hoher Angebotspreis aufgerufen, verlängert sich die 
Vermarktungsdauer auf sieben Monate und mehr, weil oft ein 
bis zwei Preisreduzierungen durchgeführt werden müssen, um 
einen Käufer zu finden. Unsanierte Objekte und Immobilien mit 
akutem Instandhaltungsbedarf, die vor 2022 oft problemlos 
einen neuen Eigentümer gefunden hätten, bleiben deutlich 
länger im Angebot. Für Verkäufer gilt daher: Mit realistischen 
Preisvorstellungen lassen sich Vermarktungszeiten erheblich 
verkürzen, während Überbewertungen zu langen Standzeiten 
führen. 

Experten erwarten für die kommenden zwölf Monate durch-
schnittlich ein stabiles Preisniveau, also geringe Veränderungen 
im Rahmen der Inflation. Bei Einfamilienhäusern und Eigen-
tumswohnungen können sich aber auch nicht nur nominale, 
sondern reale Preissteigerungen abzeichnen. Eine grafische 
Darstellung der Markterwartungen finden Sie auf Seite 15. 

Verkäufer müssen realistischer werden, Käufer sind informierter und preissensibler denn je. Die  
emotionale Preisfantasie weicht zunehmend der wirtschaftlichen Realität. Insbesondere bei  

Bestandsimmobilien ohne energetische Sanierungen nimmt der Preisdruck zu. Im Mietsegment  
zählt oft Schnelligkeit mehr als der Preis. Besonders kleinere Wohnungen oder gut  

angebundene Lagen sind nahezu „Selbstläufer“. 
 

Arno Kupec 
KP-International Immobilien 
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5 Energieeffizienz wird zum Marktfilter 
Das Immobilienangebot hat sich zuletzt spürbar verbreitert — 
Käufer haben mehr Auswahlmöglichkeiten und vergleichen 
stärker. In dieser Situation wird der energetische Zustand zu 
einem entscheidenden Kriterium: Sanierte Wohnungen in  
guten Lagen verteuerten sich zuletzt spürbar — in Hamburg, 
Köln und Leipzig beispielsweise um drei bis über vier Prozent.  
Unsanierte Altbauten mit schlechter Energiebilanz sind nur 
mit deutlichen Preisabschlägen vermittelbar. Manche Banken 
finanzieren Immobilien mit schlechter Energiebilanz zudem 
nur mit Zinsaufschlägen. Für Käufer gilt: Eine gute Energie-
bilanz hat zwar ihren Preis, zahlt sich aber doppelt aus — bei 
der Finanzierung und bei den laufenden Kosten. 

 

6 Ertragsperspektiven verbessern sich 
Das Zusammenspiel aus stabilen Kaufpreisen und steigenden 
Mieten sorgt dafür, dass sich die Ertragsaussichten für  
Kapitalanleger aufhellen. Der Renditefaktor (das Verhältnis 
von Jahresnettokaltmiete zum Kaufpreis bei vermieteten  
Objekten) sinkt, sodass Immobilieninvestments für Kapital-
anleger wieder wirtschaftlicher sind. In Hamburg, München 
oder Stuttgart geht dieser Faktor weiter zurück — ein Trend, 
der seit mittlerweile drei Jahren anhält. Nachdem bis 2022 die 
Kaufpreise jährlich stärker stiegen als die Mieten, hat sich die 
Entwicklung seit 2023 umgekehrt — für Investoren, ob  
gewerblich oder zur privaten Vorsorge, oft ein guter Einstieg. 

 

7 Belebung beim Wohnungsbau kaum zu erwarten 
Die Preise für Baugrundstücke — sowohl für Einfamilienhäuser 
als auch für Mehrfamilienhäuser — geben flächendeckend 
leicht nach. Weiterhin zeigen die Daten des Statistischen  
Bundesamtes durchweg ansteigende Baukosten und niedrige 
Bauantrags- und Baugenehmigungszahlen. Zur Reaktivierung 
des Wohnungsbaus und Aktivierung des Bauüberhangs könnte 
die temporäre Wiedereinführung der KfW-55-Förderung einen 
schnell spürbaren Beitrag leisten, wie sie im Koalitionsvertrag 
vereinbart und angekündigt ist. 

 

8 Klein- und Mittelstädte gewinnen weiter 
Während die Metropolen ein gemischtes Bild zeigen, können 
Klein- und Mittelstädte sowie das Umland von Metropolen ihre 
Attraktivität ausbauen. Dort sorgen stabile Preise, deutlich 
niedrigere Einstiegspreise und eine hohe Lebensqualität für 
anhaltende Nachfrage. Einfamilienhäuser kosten in Mittel-
städten im Schnitt rund 365.000 Euro (- 40 Prozent gegenüber 
dem Durchschnittspreis in Großstädten), in Kleinstädten rund 
280.000 Euro (-54 Prozent). Reihenhäuser liegen bei etwa 
285.000 Euro (-37 Prozent) beziehungsweise 230.000 Euro  
(-49 Prozent). Insgesamt steigen die Preise in den Klein– und 
Mittelstädten auf niedrigem Niveau marginal, wohingegen sie 
in den Großstädten auf hohem Level stagnieren. Auch bei  
Eigentumswohnungen zeigen sich die Akzeptanzgewinne von 
Klein- und Mittelstädten: Während hier die Preisentwicklungen 
im Neubau über alle Städteklassen hinweg sehr ähnlich sind  
(+ 2 bis 2,5 Prozent), fallen im Bestand die Preissteigerungen 
mit rund 1,8 Prozent bei Klein– und Mittelstädten deutlich  
höher aus als in den Großstädten. Das Preisgefälle zwischen 
Großstädten und den Umlandregionen ist aber nach wie vor 
hoch, womit die bessere Erschwinglichkeit jenseits der  
Metropolregionen erhalten bleibt. 

Das seit rund 18 Monaten nahezu gleichbleibende Niveau bei den Hypothekenzinsen trägt dazu bei,  
dass die Planungssicherheit beim Immobilienkauf zugenommen hat. Dies hat einen spürbaren  
Effekt auf die Nachfrage. Ebenso tragen die stark steigenden Mieten dazu bei, dass viele  
Haushalte sich wieder mehr Gedanken über den Kauf von Immobilien machen. 
 
Marco Persicke 
KSK Immobilien 
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Das Transaktionsgeschehen hat sich am Immobilienmarkt wieder erholt. Nachdem es rund zwei Jahre (2023 und 2024) teils deutlich zurückge-
gangen war, liegt es im 2. Quartal 2025 in einigen Bundesländern wieder auf dem Niveau vom 2. Quartal 2022. Die Grunderwerbsteuer-Einnahmen 
verhalten sich proportional zum Transaktionsvolumen (rote Markierungen in der Grafik). Wenngleich durch die logarithmische Skalierung die 
Relationen verzerrt wirken: In Hamburg liegen die Grunderwerbsteuer-Einnahmen in Q2 2025 um fast 25 Prozent höher als in Q2 2022, obwohl das 
Transaktionsvolumen lediglich um zwei Prozent höher liegt als vor drei Jahren. Das liegt hier an der Erhöhung des Grunderwerbsteuersatzes zum 
Jahr 2023. In Thüringen hingegen wurde zum Jahr 2024 der Grunderwerbsteuersatz gesenkt. Im Q2 2025 lag hier das Transaktionsvolumen knapp 
5,4 Prozent niedriger als im Q2 2023, die Grunderwerbsteuereinnahmen fielen dagegen im Q2 2025 um rund 27 Prozent niedriger aus als im  
Q2 2023. 

Im Bereich gebrauchter Wohnimmobilien ist das Trans-
aktionsgeschehen in Bewegung gekommen. Das gestiegene 

Angebot führt zu mehr Auswahl für  
Käufer, aber auch zu wachsendem 
Preisdruck für Verkäufer. 
 
Marcus Bühler 
Lebenstraum Immobilien 

Derzeit ist eine langsame, aber kontinuierliche Belebung des 
Transaktionsgeschehens zu beobachten. Nach einer Phase 

starker Zurückhaltung infolge des rapiden Zinsanstiegs, hoher 
Inflation und geopolitischer Unsicher-

heiten gewinnen potenzielle Käufer 
wieder Vertrauen. 

 
Alexandra Richter 

DKB Grund 

Transaktionsvolumen und Grunderwerbsteuer-Einnahmen 
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Dargestellt sind die Faktoren Einwohner zu Wohnungen in den deutschen Gemeinden mit mindestens 5.000 Einwohnern im Jahr 2023. Je höher 
der Faktor, desto weniger Wohnungen sind rechnerisch pro Einwohner verfügbar. Ein Wert von beispielsweise 1,85 bedeutet, dass auf eine  
Wohnung rechnerisch 1,85 Einwohner kommen. 

Auffällig ist, dass besonders in den Metropolen die Faktoren nicht so hoch sind wie in vielen Gemeinden im Umkreis dieser Metropolen. Auch dies 
bestätigt die Nachfrage nach einem Kompromiss zwischen Arbeit und ruhigerem Wohnen außerhalb der großen Zentren. Es zeigt auch auf, wo 
Neubau teils nötiger sein könnte: Nicht nur in den Großstädten, wenngleich hier die Nachfrage nach Single-Haushalten oft höher sein dürfte, 
sondern eben auch in den Speckgürteln der Großstädte. 

Grafikerläuterung: Die Abstände zwischen den fünf Kategorien entsprechen 20-Prozent-Quintilen. Die rund 3.000 dargestellten Gemeinden sind 
somit in fünf gleich große Gruppen von etwa 600 Gemeinden farblich differenziert. Die Größe eine Punktes kennzeichnet die Städtegröße 
(Kleinstadt, Mittelstadt, kleine Großstadt und große Großstadt). 

Wohnungen und Einwohner in deutschen Städten 
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Das Wohnungsangebot in den Metropolen und Großstädten ist ein Zusammenspiel vieler Faktoren, wie dem Wohnungsbestand, der Entwicklung 
dieses Bestands sowie der Einwohnerentwicklung. Nachfolgende Grafik veranschaulicht diese Faktoren samt Entwicklungen. Die positive  
Erkenntnis: In nahezu allen Großstädten steigt der Wohnungsbestand 2023 im Vergleich zum Vorjahr an. Lediglich in einzelnen Städten sinkt der 
Bestand an Zweifamilienhäusern (München und Essen). Die Einwohnerzahl sinkt 2023 nur in München*. Der farbige Faktor oben rechts einer jeden 
Städtegrafik zeigt das rechnerische Verhältnis von Einwohnern zu Wohnungen. Je weniger Wohnungen pro Einwohner zur Verfügung stehen, 
desto höher dieser Faktor. Die Farbe gibt die Veränderung des Faktors im Vorjahresvergleich an. Grün signalisiert einen sinkenden Faktor, was 
als Indikator für eine Entspannung des Marktes zu werten ist. Rot steht für eine zunehmende Anspannung des Marktes und schwarz für ein unver-
ändertes Verhältnis von Wohnungen und Einwohnern. Lediglich in Hamburg, Bremen, Essen und Duisburg verringert sich dieser Einwohner-pro-
Wohnung-Faktor. In Dortmund stagniert er. In allen anderen Großstädten steigt der Faktor an. 

* Anmerkung: Einwohnerzahlen liegen bereits für das Jahr 2024 auf Gemeindeebene vor und sind so auch in den Tabellen dieses Preisspiegels veröffentlicht. Um eine saubere Vergleich-
barkeit von Wohnungsbestand und Einwohnerzahlen zu gewährleisten, wurden für diese Darstellung die Einwohnerzahlen aus dem Jahr 2023 hinzugezogen, da die Daten zum Wohnungs-
bestand erst für das Jahr 2023 auf Gemeindeebene verfügbar sind. 

Wohnungssituation in den Top-15-Städten 

Der Markt wird sich weiter stabilisieren — im Hinblick auf 
ältere Immobilien wird der Preisdruck weiter steigen, da die 

Energiewerte schlecht sind und die Banken diese nicht 
mehr finanzieren wollen. 

 
Jan Mettenbrink 

maison Immobilien 
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Quelle: 

Fahrländer Partner (FPRE), vdp,  
empirica, German Real Estate Index 
(GREIX), Europace, IVD 

Die Daten des IVD zeigen einen absoluten Preisanstieg bei Einfamilienhäusern von circa 15 Prozent seit 2019. Die Indizes vom IVD und empirica 
zeigen im Vergleich zu 2024 eher ein stagnierendes Preisniveau (marginal steigend), wohingegen die Indizes der anderen Anbieter  
stärkere Preiszuwächse seit 2024 aufzeigen. Bei den Mieten zeigt der IVD-Index mit tatsächlichen Abschlussmietpreisen ein moderateres Bild als 
die übrigen vier Indizes. 

Quelle: 

Fahrländer Partner (FPRE), vdp,  
empirica, German Real Estate Index 
(GREIX), Europace, IVD 

Quelle: 

Fahrländer Partner (FPRE),  
vdp, empirica, German Real Estate 
Index (GREIX), IVD 

Empirica (Mittelwert aus Neubau und Bestand), FPRE, GREIX (wenige Städte/Regionen als Basis): nominale hedonische Preisindizes.  
Europace (EFH nur Bestand, ETW Bestand und Neubau), VdP, IVD (EFH nur Bestand, ETW und Miete Bestand und Neubau): nominale transaktionsbasierte Preisindizes. 

Kauf– und Mietpreisentwicklung 
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Fahrländer Partner (FPRE) führt seit 2019 halbjährlich eine Panel-Befragung unter Beteiligung von mehr als 500 Marktakteuren durch. 

Im 2. Quartal 2025 gaben rund 33 Prozent der Teilnehmer an, dass sie steigende Preise bei Einfamilienhäusern in den kommenden zwölf Monaten 
erwarten. Zwölf Prozent hingegen erwarten sinkende oder sogar stark sinkende Preise. Die Differenz zu 100 Prozent ist der Anteil der Befragten, 
der stabile Preise in den kommende zwölf Monaten erwartet. Je kleiner also die gesamte Säule eines Befragungszeitraumes ist, desto größer ist 
der Anteil jener Teilnehmer, die stabile Preise in den kommenden zwölf Monaten erwarten. Im 2. Quartal 2025 erwarten circa 55 Prozent der  
Befragten konstant bleibende Preise bei Einfamilienhäusern in den kommenden zwölf Monaten. 

Quelle: Fahrländer Partner (FPRE) 

Markterwartung 
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Die Frage, ob sich Mieten oder Kaufen mehr lohnt, ist von vielen Faktoren abhängig und eher eine Einzelfallbetrachtung. Nachfolgende Grafiken 
veranschaulichen, wie sich in den Städtekategorien der im IVD-Wohn-Preisspiegel dargestellten Städte das Verhältnis von Kaufpreis zum  
Mietpreis einer Wohnung verhält. Durch einheitliche Skalen bei den vier Städtekategorien lassen sich unter anderem folgende Erkenntnisse  
gewinnen: 

1. Der Großteil des Angebots liegt zwischen 12 Euro Miete und 4.500 Euro Kaufpreis pro Quadratmeter. 

2. Ein Großteil der Städte hat ein Kaufpreis-zu-Jahresmiete-Verhältnis von unter 25 (gelbe Linie, Erläuterung auf der Folgeseite).  
Sprich der Kaufpreis beträgt weniger als das 25-fache der Jahresmiete. 

Gegenüberstellung der Wohnungspreise und Nettokaltmieten 
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Wird dieselbe Betrachtung auf Neubauten übertragen, so fällt auf, dass hier, wenngleich auf einem höheren Niveau, deutlich mehr Städte ein 
Kaufpreis-zu-Jahresmiete-Verhältnis von über 25 haben. 

Grafikerläuterung: Punkte entsprechen Städten/Orten dieses IVD-Wohn-Preisspiegels. Die gelbe Linie zeigt ein Kaufpreis-zu-Jahresmiete-
Verhältnis von 25, auf dieser Linie beträgt jeder Kaufpreis das 25-fache der Jahresmiete. Werte oberhalb der Linie haben einen geringeren  
Faktor, Werte darunter einen höheren Faktor. Ist der Faktor vergleichsweise niedrig, kann man davon ausgehen, dass der Erwerb mit Zins und 
Tilgung durchschnittlich günstiger ist als Miete. Der Wert 25 ist willkürlich gewählt und dient der vergleichenden Veranschaulichung. Bei den  
Top-8-Städten fehlen Berlin (Bestand und Neubau) sowie Leipzig und Düsseldorf (Neubau). 
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* Entspricht rund 137,5 Quadratmetern bei einem Preis von 5.550 €/m². In den anderen Städten entspricht der mittlere Wohnwert i.d.R. 125 Quadratmetern und der  
gute Wohnwert 150 Quadratmetern. Wert von der Erhebungsmethodik nicht mit den anderen Werten vergleichbar. Mehr dazu auf Seite 6 unter Punkt 11. 

IVD-Preisdaten Top-15-Städte 
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* Berliner Wert für eine bezugsfreie Wohnung mittlerer bis gehobener Ausstattungsstandard. Von der Erhebungsmethodik nicht mit den anderen Werten vergleichbar. 
Mehr dazu auf Seite 6 unter Punkt 11. 
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* Berliner Wert ohne Differenzierung nach Wohnwert. Nicht ausschließlich Neuvertragsmieten. Von der Erhebungsmethodik nicht mit den anderen Werten vergleichbar. 
Mehr dazu auf Seite 6 unter Punkt 11. 
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+ Geänderte Form der Datenerfassung in Berlin. Nähere Informationen auf Seite 6 Punkt 11. 
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* Geänderte Form der Datenerfassung in Brandenburg. Nähere Informationen auf Seite 6 Punkt 10. 
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* Geänderte Form der Datenerfassung in Brandenburg. Nähere Informationen auf Seite 6 Punkt 10. 
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* Geänderte Form der Datenerfassung in Brandenburg. Nähere Informationen auf Seite 6 Punkt 10. 
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* Geänderte Form der Datenerfassung in Brandenburg. Nähere Informationen auf Seite 6 Punkt 10. 
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* Geänderte Form der Datenerfassung in Brandenburg. Nähere Informationen auf Seite 6 Punkt 10. 
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+ Geänderte Form der Datenerfassung in Berlin. Nähere Informationen auf Seite 6 Punkt 11. ** Quelle: Immobilienmarktbericht Berlin 2024/2025, Gutachterausschuss für Grundstückswerte in Berlin 
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* Geänderte Form der Datenerfassung in Brandenburg. Nähere Informationen auf Seite 6 Punkt 10. 
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* Geänderte Form der Datenerfassung in Brandenburg. Nähere Informationen auf Seite 6 Punkt 10. 
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* Geänderte Form der Datenerfassung in Brandenburg. Nähere Informationen auf Seite 6 Punkt 10. 
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* Geänderte Form der Datenerfassung in Brandenburg. Nähere Informationen auf Seite 6 Punkt 10. 
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+ Geänderte Form der Datenerfassung in Berlin. Nähere Informationen auf Seite 6 Punkt 11. 
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Bewertungshilfe für Immobiliensachverständige  

IVD-Liegenschaftszinssätze 

Das Fachreferat Sachverständige des IVD Bundesverbandes  
veröffentlicht die Spanne der Liegenschaftszinssätze, die immer dann 
eine Orientierungshilfe sind, wenn keine qualifizierteren Daten  
vorhanden sind beziehungsweise durch die örtlichen Gutachteraus-
schüsse bekannt gegeben werden.

Mit aktueller Veröffentlichung orientieren sich Gesamtnutzungs-
dauern, Restnutzungsdauern und Bewirtschaftungskosten an den 
Anlagen 1-3 (zu § 12 Abs. 5) ImmoWertV 2021. 

Die Empfehlungen sind nicht aus empirisch abgeleiteten Daten  
errechnet, sondern stellen aktuelle Erfahrungswerte aus der  
praktischen Tätigkeit der Mitglieder des Fachreferats sowie weiterer 
Sachverständige im Immobilienverband Deutschland dar. 

Spanne der Liegenschaftszinssätze 

Empfehlung des Immobilienverband Deutschland IVD Bundesverband 

Objektart mittlere Spanne 
Liegenschaftszinssätze 

A 1 Villa, großes Einfamilienhaus (EFH) 1,0 - 3,5 % 

A 2 freistehendes EFH 1,5 - 4,0 % 

A 3 nicht freistehendes EFH, Doppel-/Reihenhaus 1,5 - 4,5 % 

A 4 Eigentumswohnung 1,5 - 4,5 % 

A 5 EFH mit Einliegerwohnung bis Drei-Familienhaus 1,5 - 4,5 % 

B 1 Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus 2,5 - 5,5 % 

B 2 W+G Häuser, bis 20 % Gewerbeflächenanteil 3,5 - 7,0 % 

B 3 W+G Häuser, 20 % - 80 % Gewerbeflächenanteil 4,0 - 7,5 % 

C 1 Büro- und Geschäftshäuser 4,0 – 8,0 % 

C 2 Verbrauchermärkte 6,0 - 8,5 % 

C 3 Lager- und Produktionshallen 4,5 - 8,5 % 

C 4 Industrieobjekte 6,5 - 9,5 % 

C 5 Sport- und Freizeitanlagen 6,5 - 9,5 % 

D 1 Öffentliche Gebäude mit Drittverwendungsmöglichkeit 6,0 – 7,5 % 

D 2 Öffentliche Gebäude ohne Drittverwendungsmöglichkeit 7,0 – 8,5 % 

E 1 Klinik und Pflege, Sozialimmobilien 6,0 – 8,0 % 

E 2 Hotels 5,0 – 8,5 % 

Stand: Januar 2025 
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Der IVD ist die Berufsorganisation und Interessensvertretung der  
immobilienwirtschaftlichen Beratungs- und Dienstleistungsberufe. 
Der Verband vereint rund 6.200 mittelständische Mitgliedsunter-
nehmen. Die Immobilienverwalter im IVD betreuen rund 3,5 Millionen 
Einheiten. Von Immobilienmaklern werden jährlich rund 40 Prozent 
aller Immobilientransaktionen mit einem Volumen von 95 Milliarden 
Euro beraten. Damit setzen Makler jährlich weit mehr als 400.000 
Vermittlungen von Kauf- und Vermietungsobjekten um. Immobilienbe-
werter stellen die Königsklasse dar, wenn es um den Marktwert einer  

Immobilie geht. Zu den Mitgliedsunternehmen zählen auch Bauträger, 
Finanzdienstleister und weitere Berufsgruppen der Immobilienwirt-
schaft. Die Aufnahme in den IVD Bundesverband erfolgt nach Ab-
schluss einer umfassenden Sach- und Fachkunde-
prüfung und gegen Nachweis einer Vermögens-
schadenhaftpflichtversicherung. Der Verband ist im 
Jahr 2004 aus einer Verschmelzung des ehemaligen 
RDM und VDM hervorgegangen. 
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