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Im vergangenen Jahr erlebte der Immobilienmarkt
eine vollkommene Trendwende. Erstmals seit vie-
len Jahren stiegen die Kaufpreise nicht mehr an,
sondern sanken flichendeckend. Doch im zurick-
liegenden Quartal hat sich das Preisniveau nun
stabilisiert. In vielen GroBstadten scheint der Ab-
wartstrend firs Erste gestoppt. Zwischen Dezem-
ber 2022 und Marz 2023 sind die Angebotsprei-
se von Bestandswohnungen nur noch in 4 von 14
untersuchten Grof3stadten gesunken. In 4 Stadten
haben sich die Kaufpreise sogar wieder leicht ver-
teuvert, in den Ubrigen 6 Stadten ist das Preisniveau
stabil geblieben. Das zeigt die 9. Ausgabe des im-
mowelt Preiskompass fir das 1. Quartal 2023. Darin
wurde analysiert, wie sich die Angebotspreise von
Bestandswohnungen (75 Quadratmeter, 3 Zimmer,
1. Stock, Baujahr 1990er-Jahre) in den 14 gréBten
deutschen Stadten verandert haben.

Die nachlassende Dynamik wird beim Blick auf die
Vorquartale deutlich: Im 4. Quartal 2022 sind die
Angebotspreise noch in allen 14 Stadten gesunken.
Auch im 3. Quartal 2022 verzeichneten noch alle
untersuchten GroB3stadte ricklaufige Kaufpreise.
Zum Teil sind die Preise innerhalb eines Quartals
um 5 Prozent eingebrochen. In den vergangenen
drei Monaten betragt der maximale Rickgang da-
gegen nur noch 2 Prozent.

Ein moglicher Grund fur die Stabilisierung der Kauf-
preise ist die gleichzeitige Stabilisierung des Zins-
niveaus. Obwohl die Europaische Zentralbank den
Leitzins stetig nach oben schraubt — zuletzt gab
es die sechste Erhohung in Folge - blieben die
Bauzinsen vergleichsweise stabil zwischen 3,5 und
4 Prozent fur 10-jahrige Darlehen. Hinzu kommt,
dass die Nachfrage infolge des Zinsschocks im
vergangenen Jahr zwar zurickgegangen ist, sich
aber inzwischen ebenfalls stabilisiert hat. Kaufer
ohne viel Eigenkapital suchen Alternativen im Um-
land der GroB3stadte oder nehmen Abstriche beim
Wohnstandard hin. FUr Investoren mit viel Eigenka-
pital kann sich trotz gestiegener Zinsen der Kauf
aufgrund der weiter steigenden Mieten lohnen.
Ein weiteres Plus: Die Zahl der Angebote auf dem
freien Markt und damit die Auswahl haben sich er-
hoht, wahrend die Konkurrenz deutlich geringer ist
als zur Niedrigzinsphase.

Der Immobilienmarkt befindet sich

nach dem Einschnitt im vergangenen
Jahr noch in der Findungsphase. Die hohen
Preise gepaart mit den hohen Finanzierungs-
kosten haben zwar viele potenzielle Kaufer
vor Probleme gestellt — auch, weil Banken
bei der Kreditvergabe inzwischen genauer
hinsehen. Wir gehen aber davon aus, dass
sich die Nachfrage wie zuletzt weiter stabi-
lisiert und sich die Preise folglich seitwarts
entwickeln mit kleineren Schwankungen
nach oben und unten.”

Felix Kusch
Country Managing Director

Besonders in den groB3ten deutschen Stadten,
in denen die Immobilienpreise hoch sind, kam es
2022 zu deutlichen Preiskorrekturen. In den vier
Millionenstadten haben sich die Vorzeichen in den
vergangen drei Monaten aber wieder gedreht. In
Minchen, Hamburg und Koéln blieben die Ange-
botspreise nahezu stabil. Am teuersten ist nach
wie vor Muinchen: Bestandswohnungen kosten
aktuell 8.778 Euro pro Quadratmeter, vor einem
Vierteljahr waren es 8.822 Euro. Obwohl sich die
Preise zuletzt wieder stabilisiert haben, wird der
Preisrickgang beim Blick auf den Jahresvergleich
deutlich. Vor einem Jahr lag das Preisniveau in
MUnchen noch bei 9.535 Euro und somit 8 Prozent
hoher als derzeit. Ein ahnliches Bild zeigt sich in
Hamburg, wo Kaufer im Augenblick 6.404 Euro
fUr den Quadratmeter zahlen mUssen. Auch in der
Hansestadt war die Preisspitze vor einem Jahr mit
6.785 Euro erreicht worden. Mit Ausnahme des 1.
Quartals 2022 sanken seither die Preise — um ins-
gesamt 6 Prozent.

Etwas niedriger ist das generelle Preisniveau in
den anderen beiden Metropolen, Kéln und Berlin.
In der Rheinmetropole werden aktuell 5123 Euro
fir den Quadratmeter verlangt, was wiederum
5 Prozent weniger sind als noch vor einem Jahr.
Die Bundeshauptstadt ist hingegen die einzige
Metropole, in der die Preise im Quartalsvergleich
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sogar wieder steigen. Nach einem Plus von 2 Pro-
zent kostet der der Quadratmeter in Berlin aktuell
5.150 Euro. Im Jahresvergleich sind die Preise da-
mit nahezu gleichgeblieben, was daran liegt, das
im Gegensatz zu den meisten anderen Stadten die
RUckgange in Berlin erst etwas spater eingesetzt
haben. Der Berliner Immobilienmarkt scheint da-
mit generell robuster auf die verdnderten Rah-
menbedingungen reagiert zu haben. Das kann da-
ran liegen, dass das Interesse an Immobilien in der
Hauptstadt — gerade von vermdgenden auslandi-
schen Investoren — gréBer ist bzw. weniger stark
abgenommen hat als in anderen Stadten. Denn
das Preisniveau ist fur die Gro3e und Bedeutung
der Stadt noch vergleichsweise niedrig.

Deutliche Preiskorrekturen gab es in den vergan-
genen Quartalen auch in Frankfurt und Stuttgart.
Zwar sind die Preise in beiden Stadten auch 2023
nochmal gesunken, allerdings weniger stark als
in den Monaten zuvor: in Frankfurt gaben die An-
gebotspreise um 1 Prozent nach, in Stuttgart
um 2 Prozent. Innerhalb eines Jahres gingen die
Kaufpreise im Schwabenland um 12 Prozent nach
unten. In der Mainmetropole zahlen Kaufer 8 Pro-
zent weniger. Aufgrund ihrer Wirtschaftskraft und
folglich hohen Anziehungskraft sind die Preise aber
nach wie vor hoch. Frankfurt liegt mit derzeit 5.934
Euro pro Quadratmeter auf Platz 3 und Stuttgart
mit 5155 Euro auf Platz 4 im Preisranking. Ebenfalls
leichte PreisrUckgange verzeichnen im 1. Quartal
2023 DUsseldorf (-2 Prozent; 4.779 Euro) und Bre-
men (-2 Prozent; 3.081 Euro).

In NUrnberg und Hannover hat sich das Preisniveau
hingegen zuletzt stabilisiert (je O Prozent). Im
vergangenen Jahr hat sich in beiden Grof3stadten
Wohneigentum spurbar verbilligt. Beide Stadte la-
gen vor einem Jahr oberhalb der 4.000-Euro-Gren-
ze, befinden sich inzwischen aber wieder bei 3.562
Euro in der niedersachsischen Landeshauptstadt
und bei 3.771 Euro in der frankischen GroBstadt.

Die starksten Anstiege im vergangenen Quartal
gab es in zwei der ginstigsten Stadte. In Essen
verteuert sich Wohneigentum innerhalb eines Vier-
teljahres um 5 Prozent auf 2.781 Euro, in Dortmund
klettern die Angebotspreise um 3 Prozent auf 2.776
Euro pro Quadratmeter. Beide Ruhrgebietsstadte
nahern sich dadurch allmahlich wieder dem Preis-
niveau vor den Zinsanstiegen an: Essen liegt noch 3
Prozent und Dortmund 2 Prozent unter dem Vorjah-
reswert. Noch preiswerter sind Wohnungen nur im
Osten Deutschlands. In Leipzig kosten Bestands-
wohnungen aktuell 2.571 Euro pro Quadratmeter
(+1 Prozent) und in Dresden 2.718 Euro (O Pro-
zent). Damit ist auch in den ostdeutschen Grof3-
stadten der Abwartstrend fUrs erste gestoppt.

In den Grof3stadten aus dem Ruhrgebiet und
dem Osten Deutschlands sind die Kaufpreise ver-
gleichsweise niedrig, sodass sich die Zinsanhebung
deutlich weniger stark auswirkt als in den teuren
Stadten. Obwohl viele potenzielle Kaufer deutlich
starker belastet sind, kdnnen sie den Kauf nach wie
vor stemmen, sodass die Nachfrage nicht so stark
eingebrochen ist wie beispielsweise in Minchen
und Hamburg.
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Kaufpreisentwicklung Bestandswohnungen vom 01.01.23 bis 01.04.23

6.404 €/m?
Hamburg
3.081€/m?
Bremen .
5150 € /m?
3.562 €/m?2 Berlin
2781€/m? Hannover
Essen 2.776 €/m?
Dortmund 2571 € /me2
L
"4.779 €/m? Leipzig 2718 € /m2
Disseldorf 5123 € /m? Dresd
. m resden
Koln
5.934 €/m?
Frankfurt
3771€/m?
NuUrnberg
5155 €/m?2
Stuttgart
8778 €/m?
MuUnchen

Kaufpreisentwicklung in den 5 grof3ten Stadten

10.000 €/m?

8.000 €/m?

@ Berlin
@ Frankfurta. M. 6.000 €/m2 ﬁ
@ Hamburg
. Kéln 4.000 €/m?
Minchen
[ T T T T T T T T T I I I I T T T T T T 1
Q1/17 Q1/18 Q1/19 Q1/20 Q1/21 Q1/22 Q1/23
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Aufgrund der gestiegenen Bauzinsen und der nach
wie vor hohen Kaufpreise ist der Immobilienkauf
in den GroBstadten fir viele Menschen finanziell
nicht mehr realisierbar. Dennoch gibt es nach wie
vor Optionen, sich den Traum von den eigenen vier
Wanden zu verwirklichen. Denn gerade in den land-
licheren Regionen sind die Preise oftmals gUnstiger
und das Angebot grof3 und vielfaltig. So lagen im
vergangenen Jahr 43 Prozent aller Kaufinserate auf
immowelt.de in Stadten und Gemeinden mit we-
niger als 20.000 Einwohnern, also in groB3tenteils
suburbanen oder landlichen Regionen.

Das Ziel der Bundesregierung,

400.000 neue Wohnungen pro Jahr zu
bauen, ist bereits 2022 deutlich gescheitert
und auch fir dieses Jahr stehen die Vorzei-
chen schlecht. Eine Option, um die Markte in
den Metropolen zu entlasten, ware die Regi-
onen zu fordern beziehungsweise attraktiver
zu machen, in denen es viel Leerstand gibt.
Dazu zahlen viele landliche Gegenden, aber
auch einige Grof3stiddte in Ostdeutschland
und im Ruhrgebiet. Im Endeffekt gibt es in
Deutschland freien Wohnraum, er steht nur
nicht in den Gegenden mit viel Zuzug."

Felix Kusch
Country Managing Director

Abseits der Gro3stadte sind die Preise von Immobi-
lien tendenziell deutlich geringer. Bereits im direk-
ten Umland der 14 groBten Stadte lasst das Niveau
spurbar nach. Schon bei einer Pendelzeit von bis zu
45 Minuten ins Stadtzentrum sind die Ersparnisse
grof3: Immobilienkdufer kdnnen dann stellenweise
die doppelte Flache finanzieren.

Der 2. Teil des Preiskompass zeigt auf, wie viel mehr
Wohnflache sich potenzielle Kdufer im Umland der
14 groBten deutsche Stadte leisten kdnnen. Als
Grenze fUr die Leistbarkeit wurde eine Wohnkos-
tenbelastung von 30 Prozent des mittleren Haus-
haltseinkommens gesetzt. In der Spitze kdnnen
sich Kaufer demnach im Speckgirtel 126 Prozent
mehr Wohnflache leisten. Je nach Stadt sind so 2
oder 3 Zimmer mehr moglich. In vielen Umlandge-
meinden ist trotz gestiegener Zinsen eine familien-
taugliche Wohnung mit mehr als 100 Quadratme-
tern Wohnflache finanziell realisierbar.

Bei einer Pendelzeit von bis zu 45 Minuten kdnnen
sich Kaufer in der Halfte der untersuchten Grof3-
stadte dann mindestens 100 Quadratmeter Wohn-
fliche leisten. Am hdchsten ist der prozentuale
Unterschied in Koln: Statt 51 Quadratmeter in der
Stadt, erhalten Kaufer im Umland 95 Quadrat-
meter — ein Plus von 86 Prozent. Auch in anderen
hochpreisigen Stadten lohnt sich der Weg aus der
Stadt hinaus: Sowohl rund um Berlin als auch im
Frankfurter Umland sind 82 statt 48 Quadratmeter
in der Stadt moglich.

Wer gar 60 Minuten vom Stadtzentrum entfernt
nach Wohnungen sucht, bekommtin 5 von 14 Grof3-
stadten sogar mehr als das Doppelte an Wohnfl3-
che. Im Leipziger Umland kénnten sich Kaufer dann
theoretisch 194 Quadratmeter leisten, also 126
Prozent mehr als in der Stadt. Selbst rund um das
teure Frankfurt finden Kaufer ausreichend Platz:
Eine Stunde vom Zentrum der Bankenmetropo-
le entfernt sind 105 Quadratmeter im finanziellen
Rahmen — 119 Prozent mehr als innerhalb der Stadt.
Ein ahnliches Bild zeigt sich im Umland Kélns, wo
sich Kaufer 110 Quadratmeter (+116 Prozent) leis-
ten kénnen. Auch in Hamburg (+112 Prozent) lohnt
sich der Blick in den Speckgurtel, wenngleich auch
dort die leistbare Flache mit 87 Quadratmetern
Uberschaubar ist
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Methodik Preiskompass

Basierend auf den auf immowelt.de veroffent-
lichten Immobilienanzeigen werden jeden Mo-
nat die Preise fir Wohnungen und Hauser for
jede Stadt in Deutschland berechnet. Fir den
immowelt Preiskompass werden speziell die An-
gebotspreise von Eigentumswohnungen in den
14 Stadten mit mehr als 500.000 Einwohner
analysiert. Um eine Vergleichbarkeit der Prei-
se herzustellen, wird eine Standardwohnung
(75 Quadratmeter, 3 Zimmer, 1. Stock, Baujahr
1990er-Jahre, keine weiteren Besonderheiten)
verwendet. Damit die Heterogenitat und die
zeitliche Entwicklung des Immobilienmarktes

der jeweiligen Stadt berUcksichtigt werden kon-
nen, wird fUr die Preisberechnung eine hedoni-
sche Anpassungsmethode verwendet.

FUr die Analyse zur Leistbarkeit im Umland wurde
die Wohnflache berechnet, die sich Menschen fur
eine Wohnkostenbelastung von 30 Prozent des
mittleren Haushaltseinkommens in der Stadt und
im Umland leisten kdnnen. Dabei wurden aktuelle
Finanzierungskonditionen fir eine 90-Prozent-
Beleihung mit einem Zinssatz von 4,1 Prozent und
einer Tilgung von 2 Prozent Uber einen Zeitraum
von 30 Jahren angenommen.

Das ist immowelt

immowelt ist Teil der AVIV Group, eines der gro3ten digitalen Immobilien-Tech-Unternehmen der Welt.

Die immowelt Mission ist es, kinftig alle Schritte der Immobilientransaktion zu digitalisieren, um diese
fUr alle Beteiligten so unkompliziert und einfach wie méglich zu gestalten. Die Basis hierfir bieten die
reichweitenstarken immowelt Portale, die zu den fUhrenden Immobilienplattformen in Deutschland und
Osterreich gehdren und schon heute Eigentimer, Immobilienprofis und Suchende erfolgreich zusammen-
bringen. immowelt unterstitzt mit datengestitzten Services die unkomplizierte Suche nach einer Miet-
wohnung, die effektive Vermarktung einer Immobilie und mafR3geschneiderte Finanzierungen der eigenen
vier Wande. Dank jahrzehntelanger Erfahrung und breitem Immobilien-Know-how kreiert immowelt so das
perfekte Erfolgserlebnis fir Mieter und Vermieter, Immobilienprofis, Immobilieneigentimer und Kaufer.

Neben immowelt gehéren weitere fihrende Immobilien-Onlinemarktplatze in Frankreich, Belgien und Is-
rael zur AVIV Group, die Teil der Axel Springer SE ist.
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Das immowelt Team

Barbara Schmid Daniel Raumer Alexander Grohmann
Director Group Lead Senior PR Manager &
Corporate Communications PR & Market Analytics Market Analyst

Das AVIV Data Science Team

Thomas Lefebvre Barbara Castillo-Rico Thomas Schifer
Scientific Director Head of Economic Studies Senior Economic Analyst

Alexandra Verlhiac Jonathan Frisch Sebastian Schatke
Economist Economist Junior Economist
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