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JEL-Klassifikation

R31 — Wohnungsangebot und Wohnungsmarkte
R38 — Staatliche Wohnungs- und Regionalpolitik
D31 - Einkommen, Vermdgen und deren Verteilung
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Zusammenfassung

Das Jahr 2025 am Wohnungsmarkt: Preissteigerungen in der Breite
(Datenstand: Q4 2025)

B  Kaufpreise:

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt verzeichnet im Jahr 2025 insgesamt erneut steigende Kauf-
preise. Auf Jahressicht erhéhen sich die Preise fir Eigentumswohnungen um +3,8 Prozent und fir
Ein- und Zweifamilienhduser um +2,8 Prozent. Damit liegen die Kaufpreissteigerungen insgesamt
oberhalb der Inflationsrate und deuten auf reale Preiszuwachse hin.

Im Quartalsvergleich zeigt sich zum Jahresende 2025 jedoch eine uneinheitliche Entwicklung: Wah-
rend Eigentumswohnungen leicht um +0,2 Prozent zulegen, gehen die Preise fir Ein- und Zweifamili-
enhduser um -0,9 Prozent zurck.

Uber alle Regionstypen hinweg verzeichnen Eigentumswohnungen auf Jahressicht weiterhin Zu-
wachse, besonders ausgepragt in Grollstadten auRerhalb der Top-7 (+5,5 Prozent) sowie im Umland
der Top-7-Stadte (+4,7 Prozent). Bei Ein- und Zweifamilienhdusern dominieren auf Jahressicht die
Umlandregionen der GroRstadte (+3,8 Prozent), wahrend die Quartalsentwicklung in allen Regions-
typen riicklaufig ist.

In den zehn groRten Stadten steigen die Kaufpreise auf Jahressicht durchweg an, mit besonders kraf-
tigen Zuwéachsen in Dortmund (+5,5 Prozent), Kéln (+4,9 Prozent) und Disseldorf (+4,7 Prozent).
Minchen (+0,7 Prozent) und Stuttgart (+1,1 Prozent) bleiben deutlich verhaltener.

B Mietpreise:

Die Neuvertragsmieten steigen bundesweit weiter kraftig an: +4,1 Prozent gegeniiber dem Vorjah-
resquartal und +1,1 Prozent gegeniiber dem Vorquartal. Eine Entspannung der Mietmarkte ist damit
weiterhin nicht erkennbar.

Besonders hohe Mietzuwachse zeigen sich auf Jahressicht in Kéln (+7,6 Prozent), Leipzig (+5,9 Pro-
zent) und Hamburg (+5,4 Prozent). Auch in Minchen (+4,6 Prozent), Essen (+3,9 Prozent) und Stutt-
gart (+3,9 Prozent) bleibt die Dynamik hoch.

Uber alle Regionstypen hinweg steigen die Mieten sowohl auf Jahres- als auch auf Quartalsebene.
Besonders dynamisch entwickeln sich GroRstddte und ihre Umlandregionen, was auf anhaltende Aus-
weichbewegungen bei gleichzeitig begrenztem Angebot hinweist.

B Sonderthema: Preisentwicklungen nach Stadtekategorien (A-, B-, C- und D-Stéddte):

Die Auswertung der Jahresentwicklung 2024 bis 2025 zeigt, dass insbesondere B- und C-Stadte im
Median die starksten Zuwachse sowohl bei Kaufpreisen als auch bei Mieten verzeichnen.

A-Stadte wachsen moderater, wahrend D-Stadte im Mittel geringere Zuwachse zeigen, zugleich aber
eine hohe Heterogenitat aufweisen. Aggregierte Kennzahlen verdecken hier teils erhebliche lokale
Unterschiede.

Insgesamt deutet der Sonderteil darauf hin, dass sich die Preis- und Mietdynamik zunehmend in
Stadte mittlerer GroRe verlagert hat, wahrend sich die grofSten Metropolen eher stabilisieren.
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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 fir 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 Sonderteil wird in dieser Ausgabe die Preis- und Mietentwicklung auf Jahressicht (2024 bis 2025) nach
Stadtekategorien differenziert ausgewertet. Ziel ist es, die aktuellen Marktbewegungen in A-, B-, C- und
D-Stadten vergleichend zu analysieren. Die Systematik erlaubt es, gemeinsame Muster innerhalb dhnlich
strukturierter Stadte sichtbar zu machen und zugleich Unterschiede in der Marktdynamik zwischen Metro-
polen, grofReren Regionalzentren, Mittelstadten und kleineren Standorten herauszuarbeiten. Im Fokus steht
dabei die Frage, in welchen Stadttypen sich Kauf- und Mietpreise zuletzt besonders dynamisch entwickelt
haben, wo sich eher stabile oder verhaltene Tendenzen zeigen und in welchem Mal3e sich diese Entwicklun-
gen innerhalb der jeweiligen Kategorien angleichen oder auseinanderlaufen.
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2 Entwicklung der Wohnimmobilienpreise in Deutschland

Jahresbilanz 2025: Preise steigen, Dynamik variiert nach Segment

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt weist zum Jahresende 2025 insgesamt erneut steigende Preise auf. So-
wohl im Miet- als auch im Kaufsegment liegen die Preisniveaus auf Jahressicht hdher als im Vorjahr, womit
2025 insgesamt als Jahr moderat steigender Wohnimmobilienpreise zu beurteilen ist.

Im Kaufsegment erhdhen sich die Preise flir Eigentumswohnungen gegenlber dem Vorjahresquartal um
3,8 Prozent, fiir Ein- und Zweifamilienhduser um 2,8 Prozent. Damit liegen die Kaufpreissteigerungen insge-
samt oberhalb der Verbraucherpreisinflation und deuten auf einen realen Preiszuwachs im Jahr 2025 hin. Im
Quartalsvergleich zeigt sich jedoch ein differenziertes Bild: Wahrend Eigentumswohnungen gegeniiber dem
Vorquartal leicht um 0,2 Prozent zulegen, gehen die Preise fiir Ein- und Zweifamilienhduser um 0,9 Prozent
zurlick. Dies spricht flir eine uneinheitliche Marktdynamik zum Jahresende, bei der sich insbesondere das
Haussegment weiterhin an verdnderte Rahmenbedingungen anpasst. Ursachlich fur das schwache letzte
Quartal kdnnte zum einen das steigende Zinsniveau gewesen sein, andererseits aber auch der Druck vieler
Verkaufer, einen Verkauf noch zum Jahresende zu realisieren.

Im Mietsegment halt der Aufwartsdruck an. Die Angebotsmieten steigen im Vergleich zum Vorjahresquartal
um 4,1 Prozent und legen auch gegenliber dem Vorquartal um 1,1 Prozent zu. Die Mietpreisentwicklung
bleibt damit deutlich dynamischer als im Kaufsegment und unterstreicht den anhaltenden Nachfragelber-
hang auf den Mietmarkten.
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Abbildung 2-1: Gesamtindex: Entwicklung der Wohnimmaobilienpreise in Deutschland

Entwicklung der inserierten Immobilienpreise, hedonisch, Index: 2022 Q1 = 100, Stand: Q4 2025; Miete: alle Objekt-
typen; Kauf: Eigentumswohnungen (ETW), Ein- und Zweifamilienhduser (EZFH)

130
120

110

100 /\
90 ~—

80
70
60
5833353533333 333335383335833335333383873
00 00O 00 00 OO OO OO OO O O O O =« ™ =+ 4 N N N N N o0 o0 N < <& < < 1non in own
™ T H dH dH d AN AN AN AN AN AN AN AN N NN N N NN NN NN NN o
O O O O O O O O O O O O O 0O O 0O O O O OO O OO 0o o o o o o o o
AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN NN AN NN AN NN AN NN NN NN
Miete ETW EZFH
VERANDERUNG ZUM
Vorjahresquartal Vorquartal
20% 5%
4%
15%
3%
10% sy wad NS "
)
0% - -
0,
0% 1% /
N
-5% -2%
-3%
-10%
-4%
-15% -5%
8035383333833 T3 0353533353335 333
O 0O O O "4 d N N NN < < 1N 00 00 OO O O O d " N N N N < < 10 W
= A N AN AN AN AN AN AN NN AN Do O e I e, O e O o A O o N o A Y A Y A o A Y O o A o B o R
O O O O O O O O o o o o o o O O O O 0O O 0O 0O 0000 oo o o
AN AN AN AN AN ANANANAN AN AN AN NN AN AN AN AN AN AN AN NN AN NN AN NN N
s Mliete  emm—ETW EZFH Miete ETW EZFH
VERANDERUNG ZUM Miete ETW EZFH
Vorjahresquartal 4,1% 3,8% 2,8%
Vorquartal 1,1% 0,2% -0,9 %

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
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3 Regionale Differenzen
3.1 Preisentwicklung nach Regionstypen

Kaufpreise: Auf Jahressicht Zuwachse in allen Regionstypen, zuletzt nachlassende
Quartalsdynamik bei Hausern

Im Jahr 2025 stiegen die Kaufpreise flir Wohneigentum Uber alle Regionstypen hinweg an. Auf Jahressicht
zeigen sich damit erneut flaichendeckende Zuwachse, wenngleich mit unterschiedlichen Schwerpunkten je
nach Regionstyp und Marktsegment.

Bei Eigentumswohnungen fallen die Preiszuwéachse im Vorjahresvergleich durchweg positiv aus. Besonders
dynamisch entwickeln sich GroRstadte auBerhalb der Top-7 (+5,5 Prozent) sowie das Umland der Top-7-
Stadte (+4,7 Prozent). Auch die sonstigen Regionen (+2,7 Prozent) und die Umlandrdume der GroRstadte
(+3,2 Prozent) verzeichnen spilirbare Zuwachse. In den Top-7-Stddten selbst liegt der Anstieg mit +2,6 Prozent
auf einem etwas moderateren Niveau. Im Quartalsvergleich setzt sich der Preisanstieg bei Eigentumswoh-
nungen fort, fallt zum Jahresende jedoch verhaltener aus: Die Zuwachse bewegen sich zwischen +0,7 Prozent
in den GroRstddten und leichten Rickgangen in den sonstigen Regionen (-0,4 Prozent).

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern ergibt sich im Jahresvergleich ebenfalls ein positives Bild. Die starksten
Zuwaéchse zeigen sich in den Umlandregionen der GroRstadte (+3,8 Prozent) sowie in den GroRstddten selbst
(+2,4 Prozent). In den Top-7-Stadten (+1,6 Prozent), im Umland der Top-7 (+2,3 Prozent) und in den sonstigen
Regionen (+2,1 Prozent) fallt das Wachstum geringer aus, bleibt aber durchweg positiv. Im Quartalsvergleich
hingegen gehen die Preise fir Ein- und Zweifamilienhduser in allen Regionstypen zuriick. Die Riickgdnge rei-
chen von -0,3 Prozent im Umland der GroRstadte bis zu -1,4 Prozent in den Top-7-Stadten und deuten auf
eine zum Jahresende abgeschwachte Dynamik im Haussegment hin.

Neuvertragsmieten: anhaltend hohe Dynamik mit Schwerpunkten in GroRstadten
und deren Umland

Auch die Neuvertragsmieten steigen weiter in allen Regionstypen. Auf Jahressicht fallen die Zuwachse be-
sonders kraftig in den Umlandregionen der Top-7-Stadte (+4,8 Prozent) sowie in den Grof3stadten auBerhalb
der Top-7 (+4,5 Prozent) aus. Ebenfalls deutlich sind die Anstiege in den sonstigen Regionen (+4,0 Prozent)
und im Umland der GroRstadte (+3,9 Prozent). Die Top-7-Stadte selbst verzeichnen mit +2,9 Prozent einen
vergleichsweise moderateren, aber weiterhin spiirbaren Mietpreisanstieg. Hier bremst insbesondere die wei-
terhin anhaltende Stagnation der Mietpreise in Berlin die Dynamik.

Im Quartalsvergleich zeigt sich eine weiterhin hohe und relativ gleichméRige Dynamik. Die Mietpreise steigen
in allen Regionstypen zwischen +0,6 Prozent in den Top-7-Stadten und +1,3 Prozent in den Grof3stadten. Auch

die Umlandregionen und sonstigen Raume liegen mit Zuwachsen um gut 1 Prozent auf einem hohen Niveau.

Von einer Entlastung der Mietmarkte kann angesichts der durchgangig positiven Zuwachse auf Jahres- und
Quartalsebene weiterhin nicht gesprochen werden.
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Abbildung 3-1: Regionale Differenzen: Entwicklung der Wohnimmobilienpreise in Deutschland

Entwicklung der inserierten Immobilienpreise, hedonisch, Indizes: 2022 Q1 = 100, Stand: Q4 2025
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
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3.2 Preisentwicklung in den zehn groRten Stadten

Kaufpreise auf Jahressicht: breite Zuwachse, Dynamik bleibt jedoch heterogen

Im Jahresvergleich steigen die Kaufpreise in den zehn groRten Stadten Deutschlands weiter an. Die Zuwachse
fallen dabei Giberwiegend moderat bis kraftig aus, wenngleich sich deutliche Unterschiede zwischen den ein-
zelnen Standorten zeigen. Besonders ausgepragt ist der Anstieg in Dortmund (+5,5 Prozent), Koln (+4,9 Pro-
zent), Disseldorf (+4,7 Prozent) sowie Essen (+4,2 Prozent). Auch Hamburg (+4,1 Prozent) und Leipzig
(+3,7 Prozent) verzeichnen spirbare Preissteigerungen.

In Frankfurt am Main (+2,7 Prozent) und Berlin (+1,8 Prozent) fallt das Wachstum verhaltener aus, wahrend
Minchen (+0,7 Prozent) und Stuttgart (+1,1 Prozent) erneut zu den Stadten mit der geringsten Dynamik zah-
len.

Kaufpreise im Quartalsvergleich: zunehmende Differenzierung zum Jahresende

Im Vergleich zum Vorquartal zeigt sich ein deutlich uneinheitlicheres Bild. Wahrend Frankfurt am Main mit
einem Plus von +2,3 Prozent heraussticht und auch Essen (+1,0 Prozent) sowie Hamburg (+0,7 Prozent) weiter
zulegen, stagnieren die Preise in Miinchen und Stuttgart (jeweils konstant).

In mehreren Stadten gingen die Kaufpreise zuletzt leicht zurlick: Besonders deutlich in Leipzig (-1,5 Prozent)
und Koln (-1,3 Prozent), aber auch in Dortmund (-0,3 Prozent). Diese gegenldufigen Bewegungen sprechen
dafir, dass sich die Dynamik im Kaufsegment zum Jahresende 2025 zuletzt abgeschwacht hat und starker
von lokalen Marktbedingungen gepragt war. Zudem sind die leicht gestiegenen Zinsen am Ende des Jahres
sowie der Wunsch vieler Verkdufer zu berticksichtigen, die Immobilien noch vor Jahresende zu verkaufen.

Neuvertragsmieten auf Jahressicht: kraftige Anstiege in fast allen Metropolen

Im Mietsegment bleibt der Aufwartsdruck hoch. Auf Jahressicht steigen die Neuvertragsmieten in allen zehn
Stadten —teils deutlich. Besonders kraftige Zuwdchse zeigen sich in KéIn (+7,6 Prozent), Leipzig (+5,9 Prozent)
und Hamburg (+5,4 Prozent). Auch Minchen (+4,6 Prozent), Essen (+3,9 Prozent), Stuttgart (+3,9 Prozent)
und Disseldorf (+3,8 Prozent) liegen klar tiber der Gesamtdynamik vieler anderer Regionen.

Vergleichsweise moderat fallen die Anstiege in Frankfurt am Main (+2,1 Prozent) und Berlin (+0,7 Prozent)
aus, wobei auch hier wieder steigende Mieten zu beobachten waren.

Mieten im Quartalsvergleich: breiter Aufwartstrend mit einzelnen Beschleunigun-
gen

Auch im Quartalsvergleich setzt sich der Mietpreisanstieg fort. Besonders stark steigen die Mieten zuletzt in
Kéln (+3,7 Prozent) und Leipzig (+3,5 Prozent), gefolgt von Essen (+2,1 Prozent) und Stuttgart (+1,9 Prozent).

In Dortmund (+1,0 Prozent), Hamburg (+0,8 Prozent) und Minchen (+0,7 Prozent) bleibt die Dynamik eben-
falls deutlich positiv.

Lediglich Disseldorf und Frankfurt am Main verzeichnen mit jeweils +0,1 Prozent nur geringe Quartalszu-
wachse, wahrend Berlin mit +0,5 Prozent wieder moderat wachst.
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Abbildung 3-2: Entwicklung der Immobilienpreise in den zehn groten Stadten

Entwicklung der inserierten Immobilienpreise, hedonisch, Indizes: 2022 Q1 = 100, Stand: Q4 2025

IW-Wohnindex

Kauf
130
120
110
100
90
80
70
60
50
I N N < A N NN < AN N < 4NN N F 4NN A NNt AN N NN <
0 0dJgdoJdo0dgdogdo0do0gdgogdgdgodggodgdggogddgogogdgdaogoaogdogao
00 00 60 00 O OO O OO O O O O ™ i «+ o N N N &N 0N N N NN F <& < < 1 n n W
™ o AN AN AN AN AN AN AN AN NN NN N NN NN NN NN
O O O O O O O O O O O O O O O O O O O OO O O O OO oo o o o o o
AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN NN AN NN NN NN NN NN NN
e Hamburg e D(isseldorf Essen e 5In
e DOrtmund e Frankfurt am Main === Stuttgart = |\|linchen
e Berlin | eipzig
VERANDERUNG U -
Hamburg Dussel Essen Kéln Dortmund  Frankfurt  Stuttgart = Minchen Berlin Leipzig
ZUM dorf
Vorjahresquartal 4,1% 4,7 % 4,2 % 4,9% 5,5 % 2,7% 1,1% 0,7% 1,8% 3,7%
Vorquartal 0,7 % 0,1% 1,0% -1,3% -0,3% 2,3% 0,0 % 0,0 % 0,3% -1,5%
Miete
130
120
110
100
90
80
70
60
50
I N N < NN NN NN NN S NN S NN NN <
0 0dJgdJdodgodo0do0ggogdgogogggoogdgogogoddgoogdgogoaoaogdo
00 00 60 00 O OO OO OO O O O O W i d 4 N N N &N 0N o0 n N < <& < < 1 n n wn
o e AN AN AN A AN AN AN AN AN N NN NN NN N NN
O O 0O 0O 0O 0O 0O O OO0 O O OO0 O OO0 O O OO0 0 OO0 o0 O oo o o o o
AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN AN NN NN AN NN NN NN NN NN NN NN
e Hamburg = D{isseldorf Essen e KOIn
e DOrtmund e Frankfurt am Main e Stuttgart e |\/inchen
e Berlin | eipzig
VERANDERUNG issel-
Hamburg Dussel Essen KoIn Dortmund  Frankfurt  Stuttgart Miinchen Berlin Leipzig
ZUM dorf
Vorjahresquartal 5,4 % 3,8% 3,9% 7,6 % 3,5% 2,1% 3,9% 4,6 % 0,7% 5,9 %
Vorquartal 0,8% 0,1% 2,1% 3,7% 1,0% 0,1% 1,9% 0,7% 0,5% 3,5%
Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
11

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT



M IW-Wohnindex

4 Sonderauswertung: Preisentwicklungen in den A-, B-, C- und
D-Stadten auf Jahressicht

Der folgende Abschnitt analysiert die Kaufpreis- und Mietentwicklung auf Jahressicht von 2024 bis 2025 und
ordnet die Ergebnisse nach den Stadtekategorien A, B, C und D ein. Ziel ist es, Unterschiede in der aktuellen
Marktdynamik zwischen den verschiedenen Stadttypen sichtbar zu machen. Betrachtet werden sowohl die
Entwicklung der Kaufpreise als auch der Mieten; ergdnzend werden die zentralen Ergebnisse tabellarisch
aufbereitet.

Die Einteilung in A-, B-, C- und D-Stadte erfolgt anhand ihrer wirtschaftlichen Bedeutung, Einwohnerzahl,
infrastrukturellen Ausstattung und ihrer Rolle im Immobilienmarkt. A-Stadte, haufig als Top-7-Stadte be-
zeichnet, sind internationale Wirtschafts- und Bevolkerungszentren mit hoher Nachfrage nach Wohnraum
und vergleichsweise stabilen Marktstrukturen, etwa Berlin, Minchen oder Hamburg. Aus Investorensicht
gelten sie als besonders sichere Standorte, allerdings bei tendenziell geringeren Renditen aufgrund hoher
Kaufpreise. B-Stadte umfassen groRe Stadte mit regionaler Bedeutung und dynamischer Entwicklung wie
Leipzig oder Hannover, die zunehmend an Attraktivitdt gewinnen und weiteres Miet- und Preispotenzial auf-
weisen. C-Stadte sind mittelgroRe Stadte mit begrenzter wirtschaftlicher Reichweite, aber haufig attraktiven
Lebensbedingungen, etwa Freiburg oder Kiel, und sind sowohl fir Eigennutzer als auch fir renditeorientierte
Kapitalanleger von Interesse. D-Stadte schlieRlich sind kleinere Standorte mit geringerer Markttiefe, die hau-
fig von spezifischen Standortfaktoren wie Hochschulen oder Industrieclustern gepragt sind und eine starkere
Abhéangigkeit von lokalen Rahmenbedingungen aufweisen.

Die differenzierte Betrachtung nach Stadtekategorien ist fiir die Einordnung der aktuellen Preis- und Miet-
entwicklung besonders aufschlussreich. Sie ermdglicht es, strukturelle Unterschiede in Angebot, Nachfrage
und Marktreaktionen herauszuarbeiten und zu zeigen, in welchen Stadttypen sich Kauf- und Mietmarkte zu-
letzt dynamischer oder verhaltener entwickelt haben. Auf diese Weise lassen sich regionale Muster identifi-
zieren, die fiir Marktbeobachtung, Investitionsentscheidungen und wohnungspolitische Einordnung gleich-
ermalen relevant sind.

Die Auswertung der Preis- und Mietentwicklung auf Jahressicht 2024 bis 2025 zeigt, dass im Median insbe-
sondere die B- und C-Stadte die starksten Zuwachse verzeichnen. Dies gilt sowohl fur die Kaufpreise als auch
fir die Mieten, wahrend die Dynamik in den A- und D-Stadten moderater ausfallt.

Eine mogliche Erklarung fiir dieses Muster dirfte in einer anhaltenden Nachfragelagerung hin zu Stadten mit
mittlerer GroRe und regionaler Bedeutung liegen. B- und C-Stadte kdnnten zunehmend von Haushalten nach-
gefragt werden, fir die die Preis- und Mietniveaus in den A-Stddten schwerer erreichbar sind. Da die Aus-
gangsniveaus in diesen Stadten niedriger liegen, wiirden vergleichbare absolute Preisimpulse dort starkere
prozentuale Zuwéachse erzeugen.

Hinzu kommt, dass die Nachfragebasis in B- und C-Stadten tendenziell robuster aufgestellt ist. Neben Eigen-
nutzern spielen dort auch Studierende, Familien sowie regional verankerte Arbeitsmarkte eine wichtige
Rolle, sodass sowohl der Miet- als auch der Kaufmarkt von einer relativ kontinuierlichen Nachfrage getragen
wird. Diese Struktur wiirde erkldaren, warum sich die hohere Dynamik parallel in beiden Marktsegmenten
zeigt.
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Abbildung 4-1: Kaufpreis- und Mietentwicklung

Entwicklung der inserierten Immobilienpreise, hedonisch, Veranderung zwischen 2024 und 2025 in Prozent, jeweils:
alle Objekttypen
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

Auf der Angebotsseite konnte zudem eine zunehmende Knappheit wirksam sein. In vielen B- und C-Stadten
wachsen Bevolkerung und Wohnraumnachfrage, ohne dass das Neubauangebot im gleichen MalRe ausge-
dehnt wird. Begrenzte Flachenverfiigbarkeit und langere Realisierungszeitraume diirften daher insbesondere
im Mietmarkt preistreibend wirken, mit Riickwirkungen auf den Kaufmarkt.
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Demgegeniiber erscheinen die Zuwéachse in den A-Stadten gedampfter. Dies konnte darauf hindeuten, dass
sich die Markte dort nach den starken Vorjahren auf einem hohen Niveau stabilisieren und zusatzliche Stei-
gerungen starker durch Zahlungsbereitschaftsgrenzen begrenzt werden. Die geringere Dynamik ware inso-
fern weniger als Schwache, sondern eher als Ausdruck einer gewissen Marktsattigung zu interpretieren. Zu-
satzlich ist aber zu bericksichtigen, dass die Zuwanderung in diesen Stadten eine grof3e Rolle spielt, bei der
die Dynamik 2025 aber splirbar nachgelassen hat.

In den D-Stadten fallen die Medianzuwachse sowohl bei Kaufpreisen als auch bei Mieten niedriger aus. Dies
dirfte mit der geringeren Markttiefe und einer starkeren Abhangigkeit von lokalen Faktoren zusammenhan-
gen. Entsprechend wirken Gberregionale Nachfrageimpulse dort weniger stark, was sich in einer verhaltenen,
zugleich aber potenziell volatileren Entwicklung niederschlagt.

Ein weiterer Befund betrifft die ausgepragte Heterogenitat innerhalb der D-Stadte. Wahrend die Median-
werte auf aggregierter Ebene sowohl bei den Kaufpreisen als auch bei den Mieten unterhalb der Zuwachse
in B- und C-Stadten liegen, zeigt sich auf Stadtebene eine deutlich groRere Spannweite der Entwicklungen.
So stehen teils kraftigen Preis- und Mietzuwdachsen einzelner Standorte merkliche Rickgange in anderen
D-Stadten gegenliber, insbesondere im Kaufpreissegment.

Diese Streuung deutet darauf hin, dass die Marktentwicklung in D-Stadten stadrker von lokalen Rahmenbe-
dingungen gepragt ist. Einzelne Stadte profitieren offenbar von spezifischen Nachfrageimpulsen, etwa durch
regionale Arbeitsmarkte, Hochschulstandorte oder ihre Einbindung in prosperierende Metropolraume.
Gleichzeitig fehlen vielen kleineren Standorten Uberregionale Nachfrageanker, sodass sich strukturelle
Schwachen oder demografische Belastungen dort rascher in stagnierenden oder ricklaufigen Kaufpreisen
niederschlagen.

Im Mietmarkt fallt die Heterogenitat zwar ebenfalls auf, jedoch weniger ausgepragt als bei den Kaufpreisen.
Dies konnte darauf hindeuten, dass selbst in strukturell schwacheren D-Stadten kurzfristige Angebotseng-
passe oder eine geringere Neubautatigkeit preisstabilisierend wirken, wahrend der Eigentumsmarkt sensib-
ler auf langfristige Standortperspektiven reagiert.

Vor diesem Hintergrund sind die geringeren Medianwerte der D-Stddte nicht als einheitliche Marktschwache
zu interpretieren, sondern als Ausdruck einer stark differenzierten Entwicklung. Aggregierte Kennzahlen ver-
decken hier eine hohe Spannbreite lokaler Dynamiken, die von deutlichen Wachstumsimpulsen bis hin zu
anhaltendem Anpassungsdruck reicht.

Die Ergebnisse sprechen dafiir, dass sich die aktuelle Preis- und Mietdynamik weniger auf die gréRten Met-
ropolen konzentriert, sondern sich verstarkt in Stadten mittlerer GroRe entfaltet. B- und C-Stadte gewinnen
damit weiter an Bedeutung fiir die Entwicklung des deutschen Wohnungsmarktes und fungieren zuletzt po-
tenziell zunehmend als Ausweich- und Anpassungsraume fir Nachfrage sowohl im Miet- als auch im Eigen-
tumssegment. Die Ergebnisse der Preisveranderungen fir einzelne Stadte sind in der folgenden Tabelle dar-
gestellt.
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Tabelle 4-1: Entwicklung der Kaufpreise und Neuvertragsmieten in den A-, B-, C- und D-Stadten zwischen
2024 und 2025

Entwicklung der inserierten Immobilienpreise, hedonisch, Veranderung zwischen 2024 und 2025 in Prozent, jeweils:
alle Objekttypen, in Prozent

A

Berlin 1,4 0,9
Dusseldorf 3,5 5,3
Frankfurt am Main 1,3 4,1
Hamburg 2,6 4,7
Koln 2,6 4,3
Miinchen 1,9 4,8
Stuttgart 1,3 3,3
B Bochum 4,3 5,0
Bonn 5,8 5,9
Bremen 3,8 3,9
Dortmund 3,2 3,8
Dresden 4,9 7,1
Duisburg 2,3 4,6
Essen 4,0 5,0
Hannover 2,5 5,5
Karlsruhe 2,2 4,1
Leipzig 3,6 5,4
Mannheim 1,9 3,8
Munster 2,8 4,9
Niirnberg 2,8 5,3
Wiesbaden 2,9 3,7
C Aachen 6,1 3,8
Augsburg 4,7 5,8
Bielefeld 2,2 2,5
Braunschweig 1,2 5,4
Darmstadt 0,4 2,9
Erfurt 4,8 8,6
Erlangen -0,4 2,8
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Freiburg im Breisgau
Heidelberg

Kiel

Libeck

Magdeburg

Mainz
Monchengladbach
Miilheim an der Ruhr
Offenbach am Main
Osnabriick
Potsdam
Regensburg
Rostock
Saarbriicken
Albstadt
Aschaffenburg
Bamberg

Bayreuth

Bergisch Gladbach
Bottrop
Brandenburg an der Havel
Bremerhaven
Chemnitz

Cottbus
Dessau-RoRlau
Detmold

Didren

Flensburg

Frankfurt
Friedrichshafen
Fulda

Furth
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1,3
1,2
5,4
4,2
7,3
5,2
5,0
4,9
0,3
2,9
5,1
1,3
6,9
1,5
1,6
5,6
-3,5
5,5
1,1
4,0
4,5
3,2
-3,6
1,7
5,8
2,9
6,5
6,6
3,1
1,7
10,7
2,8

IW-Wohnindex

4,9
4,4
4,9
5,3
4,8
5,6
5,6
3,8
6,4
5,1
4,3
5,4
3,3
5,7
3,8
1,7
4,2
5,8
3,0
3,0
7,7
5,9
2,3
4,4
2,9
3,3
3,2
4,1
8,0
3,5
1,3
6,8
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Gelsenkirchen
Gera

GielRen

Gorlitz
Gottingen
Greifswald
Gltersloh
Halberstadt
Halle

Hamm

Hanau
Heilbronn
Herne
Hildesheim
Ingolstadt
Jena
Kaiserslautern
Kassel
Kempten
Koblenz
Konstanz
Krefeld
Landshut
Leverkusen
Lidenscheid
Ludwigshafen am Rhein
Lineburg
Marburg
Minden
Moers
Neubrandenburg

Neumdinster
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3,0
3,5
1,0
3,1
6,1
6,4
4,8
7
-1,3
3,9
2,3
4,5
4,6
-0,2
0,4
0,7
4,8
1,4
6,5
6,2
5,7
-0,4
1.2
0,8
1,1
1,4
1,2
4,9
3,6
1,6
2,5
3,4
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3,2
2,2
1,0
3,3
3,9
1,1
7,0
5,4
3,1
2,8
3,9
5,3
3,8
2,9
3,1
3,2
7,0
5,5
1,5
4,7
4,9
4,2
4,6
2,5
0,9
4,6
3,1
5,9
3,8
5,4
3,2
2,5
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Neuss
Oberhausen
Offenburg
Oldenburg
Paderborn
Passau
Pforzheim
Plauen
Ratingen
Ravensburg
Recklinghausen
Remscheid
Reutlingen
Rosenheim
Salzgitter
Schweinfurt
Schwerin
Siegen
Solingen
Stralsund

Suhl

Trier

Tubingen

Ulm
Villingen-Schwenningen
Weimar
Wilhelmshaven
Witten
Wolfsburg
Wirzburg

Zwickau

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
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4,2
2,9
4,3
2,3
5,6
3,7
0,4
-8,3
3,0
0,6
2,0
0,1
-0,2
0,0
3,4
1,6
1,8
10,0
3,1
5,4
-8,4
2,5
2,8
2,8
0,6
-0,5
2,3
6,5
2,3
3,8
-1,3

IW-Wohnindex

4,5
5,1
2,9
3,0
3,7
4,1
2,3
1,8
3,4
5,2
3,1
3,2
4,4
4,3
4,1
2,4
3,4
1,2
4,9
1,4
3,7
4,0
4,0
5,9
3,4
4,7
3,1
5,1
1,2
3,7
2,7
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5 Einordnung der Ergebnisse

Die Ergebnisse des IW-Wohnindex flir das vierte Quartal 2025 zeichnen ein konsistentes Bild: Der Eigentums-
markt hat sich im Jahresverlauf 2025 in der Breite stabilisiert und verzeichnet moderate Preiszuwachse, wah-
rend sich im Mietsegment weiterhin keine Entspannung abzeichnet. Im Kaufmarkt sprechen die positiven
Jahresraten, bei gleichzeitig verhaltener Quartalsdynamik, fiir eine Normalisierung nach den starken Anpas-
sungen der Vorjahre: Eigentumswohnungen steigen im Vorjahresvergleich spirbar, zeigen aber zuletzt nur
geringe Zuwachse, wahrend Ein- und Zweifamilienhduser auf Quartalssicht nachgegeben haben, nach zuvor
starkeren Zuwdchsen. Das deutet darauf hin, dass die Erholung im Kaufmarkt inzwischen weniger von einer
schnellen Aufwartsbewegung, sondern starker von einer schrittweisen, segmentierten Stabilisierung gepragt
ist. Mit ausschlaggebend fiir die moderatere Kaufpreisentwicklung im vierten Quartal diirfte der Anstieg der
Finanzierungszinsen in diesem Zeitraum sein, gegebenenfalls aber auch der Wunsch vieler Verkaufer, noch
vor Jahresende zu verkaufen.

Regional und strukturell ldsst sich diese Normalisierung differenziert verorten. Besonders dynamisch entwi-
ckeln sich auf Jahressicht groRstadtische Raume aulRerhalb der Top-7 sowie die Umlandregionen, sowohl bei
Eigentumswohnungen als auch, in Teilen, bei Hausern. Dies passt zu der Interpretation, dass sich Nachfrage
und Zahlungsbereitschaft zuletzt starker in Markte verlagerten, die gute Arbeitsmarktperspektiven und Er-
reichbarkeit mit vergleichsweise moderateren Preisniveaus verbinden. Zugleich zeigt der Sonderteil, dass sich
diese Muster auch innerhalb der Stadtekategorien widerspiegeln: Im Median weisen B- und C-Stadte die
starksten Zuwachse bei Kaufpreisen und Mieten auf, wahrend A-Stidte eher verhaltener wachsen und
D-Stadte im Mittel moderat zulegen, jedoch eine deutlich hohere Streuung aufweisen. Gerade fiir kleinere
Markte gilt damit, dass aggregierte Kennzahlen eine ausgepragte Heterogenitat verdecken kénnen und lokale
Standortfaktoren, etwa Arbeitsmarkt, Hochschul- und Verwaltungsfunktionen oder die Einbindung in pros-
perierende Metropolrdaume, starker durchschlagen: Faktoren, die auch in diesem Jahr entscheidend fir die
Kaufpreisentwicklung sein werden.

Im Mietmarkt ist das Bild dagegen deutlich weniger ambivalent: Die Neuvertragsmieten steigen in allen Re-
gionstypen und in allen Top-10-Stadten weiter. Besonders kraftige Impulse kommen aus Grof3stadten und
ihrem Umland; zugleich zeigen einzelne Metropolen zuletzt eine spiirbare Beschleunigung. Die Muster spre-
chen dafiir, dass der Mietmarkt weiterhin vom Nachfrageliberhang gepragt ist, der sich durch ein zu geringes
Angebotswachstum verfestigt. Wahrend der Kaufmarkt damit eher in eine Phase der Normalisierung eintritt,
bleibt der Mietmarkt strukturell angespannt: Eine Entlastung ist empirisch weder in der regionalen Breite
noch in den groRen Stadten erkennbar.

Flr die wohnungspolitische Einordnung lassen sich zwei Schlussfolgerungen ziehen: Erstens bleibt der Miet-
markt das zentrale Spannungsfeld: Die weiter steigenden Neuvertragsmieten signalisieren anhaltende
Knappheit und erhéhen die Belastung insbesondere fiir mobile Haushalte und Neuzuziehende. Zweitens deu-
tet die Entwicklung im Kaufsegment eher auf eine Normalisierung als auf einen neuen Boom hin, jedoch mit
regional und nach Objektarten unterschiedlichen Geschwindigkeiten. Vor diesem Hintergrund bleibt eine
Ausweitung des Wohnungsangebots, liber schnellere Planungs- und Genehmigungsprozesse, hohere Neu-
bauaktivitat und eine starkere Aktivierung von Flachen, der wirksamste Hebel, um den Preisdruck mittelfristig
zu reduzieren. Aus den aktuellen Indexdaten ergeben sich fiir den Mietmarkt jedenfalls keine belastbaren
Hinweise auf eine beginnende Entspannung.
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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 Bericksichtigung von Qualitatsunterschie-
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 regelmalige 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.
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