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Liebe Leserin, lieber Leser,

vor Ihnen liegt der aktuelle Zinshaus-
Marktbericht Deutschland 2020/2021. 
Der Bericht umfasst die 46 bevölkerungs-
reichsten Städte in Deutschland. Unser 
Fokus liegt auf dem Markt für Mehrfami-
lienhäuser und Wohn-/Geschäftshäuser, 
kurz Zinshäuser. In diesem umfassenden 
Bericht zeigen wir die wichtigsten deut-
schen Immobilienmärkte auf, analysieren 
das Umsatzvolumen und die Kauffälle 
und zeigen Trends und Entwicklungen. 
Der Zinshaus-Marktbericht Deutschland 
von Schick Immobilien stellt zudem 
mehrjährige Übersichten dar, um die Ent-
wicklung des Zinshausmarktes in einem 
größeren Zeitraum abzubilden. 

Die von uns verwendeten Daten stam-
men von den einzelnen Gutachter-
ausschüssen für Grundstückswerte 
sowie den Statistischen Landesämtern, 
MB-Research, empirica und dem IVD- 
Wohn-Preisspiegel. Die kommunalen 
Gutachterausschüsse weisen ihre Grund-
stücksmarktberichte in der Regel zur 
Jahresmitte mit den Zahlen des Vorjah-
res aus. Mitte 2020 lagen damit die Ein-
zeldaten der tatsächlich beurkundeten 
Kauffälle für die 46 einzelnen Immobili-
enmärkte aus dem Jahr 2019 vor. Für das 
durch Corona geprägte Immobilienjahr 
2020 weisen die meisten Sachverständi-
gen Preisstabilität im Wohninvestment-
markt aus. Das bedeutet, dass die hier 
vorliegenden, aggregierten Daten der 
Gutachterausschüsse aus 2019 von hoher 
Aussagekraft für den aktuellen, von Preis-
stabilität geprägten Markt sind. 

Jürgen Michael Schick, FRICS
Geschäftsführender Gesellschafter
MICHAEL SCHICK IMMOBILIEN GmbH & Co. KG

Marion Thun
Leitung Research
MICHAEL SCHICK IMMOBILIEN GmbH & Co. KG
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In dem Zinshaus-Marktbericht Deutsch-
land zeigen wir zudem die Kauffälle, 
das Transaktionsvolumen sowie die 
Durchschnittspreise für die Jahre 2014 
bis 2019. Wir erweitern unsere Analyse 
mit Ertragsfaktoren sowie Mietpreisen 
für Bestands- und Neubauwohnungen. 
Eine Prognose für 2020/2021 rundet 
den Bericht ab. Diese Daten hat unsere 
Researchabteilung für jede Stadt ana-
lysiert. Zudem haben wir für jede Stadt 
ein Profil angelegt und Kennzahlen wie 
Einwohner- und Haushaltszahlen, Anzahl 
der Wohnungen, Kaufkraft sowie Arbeits-
losen- und Leerstandsquote angegeben. 

Der Ihnen vorliegende Bericht gliedert 
sich in zwei Teile: Im ersten Kapitel wer-
den die Ergebnisse der Top-7-Städte so-
wie der Top-10-Städte zusammengefasst. 
Im zweiten Teil werden die 46 untersuch-
ten Städte im Detail dargestellt.

Wir wünschen Ihnen eine erkenntnisrei-
che Lektüre.

22,6 Mrd. €

21%
12,48 Mrd. €

Transaktionsvolumen erreicht einen neuen Rekord-
wert von 22,6 Mrd. Euro (+6,1 % zum Vorjahr)

Besonders auffällig ist der hohe Anteil der 
Metropolen am Gesamtmarkt mit 12,48 Mrd. Euro

Aachen und Dessau lassen in ihrer Entwicklung 
die Top-7-Städte hinter sich

Berlin führt mit einem Transaktionsvolu-
men von 4,8 Mrd. Euro die Top-7-Städte. 
Dies sind 21 % des Gesamtumsatzes

Anstieg der Kauffallzahlen  
um 3,98 % auf 12.349 Verträge

Plus 
3,98%
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Top-7-Städte

Als die Top-7-Städte werden in der Immobilienwirtschaft die sie-

ben Städte bezeichnet, die für Investoren am attraktivsten sind. 

Diese Städte sind in Deutschland Berlin, Hamburg, München, 

Frankfurt am Main, Köln, Düsseldorf und Stuttgart. Insgesamt 

weisen diese Städte sehr positive sozioökonomische Merkmale 

auf, weshalb davon auszugehen ist, dass diese Standorte dauerhaft 

nachgefragt werden. 

Transaktionsvolumen aller Mehrfamilien- sowie  
Wohn- und Geschäftshäuser (in Mio. €)

Berlin 4.824

München 1.997

Hamburg 1.932

Frankfurt a. M. 1.430

Köln 1.141

Düsseldorf 737

Stuttgart 415

Transaktionsvolumen
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Stadt 2019 Veränderung

Berlin Mio. € 4.824 –12,48 %

München Mio. € 1.997 +77,20 %

Hamburg Mio. € 1.932 +3,42 %

Frankfurt a. M. Mio. € 1.430 +33,64 %

Köln Mio. € 1.141 +5,35 %

Düsseldorf Mio. € 737 +22,54 %

Stuttgart Mio. € 415 –56,00 %

Transaktionsvolumen

Im Jahr 2019 wurde in den 46 untersuch-
ten Städten ein Transaktionsvolumen von 
22,6 Milliarden Euro umgesetzt, das nach 
21,3 Milliarden Euro im Vorjahr einem 
Anstieg um 6,1 Prozent entspricht. Hier-
von entfielen allein 12,48 Mrd. Euro auf 
die Top-7-Städte, die zugleich die sieben 
bevölkerungsreichsten Städte in Deutsch-
land sind. Berlin erreichte mit 4,82 Milliar-
den Euro weiterhin das mit deutlichem 
Abstand vor München höchste Transak-
tionsvolumen. In Berlin wurde 2019 mehr 

als zweimal so viel umgesetzt wie in der 
bayerischen Landeshauptstadt. In Mün-
chen wurden knapp 2 Milliarden Euro 
erwirtschaftet. Danach folgten Hamburg 
(1,93 Mrd. €), Frankfurt am Main  
(1,42 Mrd. €), Köln (1,14 Mrd. €), Düsseldorf 
(737 Mio. €) und Stuttgart (415 Mio. €). 

Unter den Top-7-Städten verzeichne-
te München den stärksten Anstieg des 
Transaktionsvolumens (+77,20 %). Frank-
furt (+33,64 %) und Düsseldorf (+22,54 %) 
konnten ebenfalls mit einem deutlichen 
Wachstum 2019 punkten. 

Transaktionsvolumen 
sowie die Veränderung zum Vorjahr
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Top-7-Städte

Stadt 2019 Veränderung

Berlin 887 –14,55 %

Köln 669 +12,24 %

Hamburg 506 +1,6 %

Frankfurt a. M. 403 +11,63 %

Düsseldorf 388 +1,84 %

Stuttgart 233 –7,17 %

München 168 + 42,37 %

Kauffälle

Bei den Kauffällen führte Berlin mit 887 
Verträgen ebenfalls die Top-7-Städte an. 
Dann folgte Köln mit 669 Kauffällen. 
Köln verzeichnete 2019 nach München 
den zweithöchsten Anstieg aller Top-
7-Städte. Hamburg lag auf dem dritten 
Platz mit 506 Kauffällen und erreichte 
den höchsten Wert seit zehn Jahren. 
Auf dem vierten Platz lag Frankfurt am 
Main mit 403 Kauffällen. Auch Frankfurt 
verzeichnete einen hohen Anstieg aller 
Kauffälle im zweistelligen Bereich (+11,6 %). 
In Düsseldorf stiegen die Kauffälle leicht 
(388 Kauffälle). Stuttgart verzeichnete 
wie Berlin ein Minus von 7 Prozent  
(233 Kauffälle). In München wurden zwar 
mit 168 Kauffällen die wenigsten Verträ-
ge registriert, jedoch der höchste Anstieg 
mit einem Plus von 42 Prozent erzielt. 

Kauffälle aller Mehrfamilien- sowie  
Wohn- und Geschäftshäuser

887

669

506

403

388

233

168

Kauffälle und die Veränderungen  
zum Vorjahr

Berlin

München

Hamburg

Frankfurt a. M.

Köln

Düsseldorf

Stuttgart
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Stadt 2019 Veränderung

München 11.886.905 +24,46 %

Berlin 5.439.008 +2,43 %

Hamburg 3.817.984 +1,79 %

Frankfurt a. M. 3.548.387 +19,72 %

Düsseldorf 1.900.412 +20,25 %

Stuttgart 1.781.116 –33,43 %

Köln 1.705.530 –6,14 %

Durchschnittliche Kaufpreise

Der Durchschnittspreis pro Immobilie 
lag bei den 46 untersuchten Städten bei 
1,83 Millionen Euro. Das sind 2,18 Pro-
zent mehr als im Jahr 2018. Die höchsten 
durchschnittlichen Kaufpreise wurden 
in München mit 11,9 Millionen Euro, in 
Berlin mit 5,4 Millionen Euro, in Ham-
burg (3,82 Mio. Euro) und Frankfurt (3,55 
Mio. Euro) gezahlt. Frankfurt verzeichne-
te ebenfalls eine hohe Preissteigerung 
von knapp 20 Prozent gegenüber dem 
Vorjahr. Düsseldorf hatte mit 22 Prozent 
eine noch höhere Preissteigerung. In der 
Rheinmetropole war ein Zinshaus im 
Durchschnitt für 1,9 Millionen Euro zu er-
werben. In Köln war ein Zinshaus mit 1,7 
Millionen Euro am günstigsten. 

Durchschnittliche Kaufpreise  
in Mio. €

11,87

5,44

3,82

3,55

1,90

1,78

1,70

Durchschnittliche Kaufpreise in Euro  
und Veränderungen zum Vorjahr

München

Berlin

Hamburg

Frankfurt a. M.

Düsseldorf

Stuttgart

Köln
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Top-10-Städte 

Neben diesen Top-7-Städten gibt es in Deutschland weitere 81 

Großstädte mit über 100.000 Einwohnern, die auf regionaler Ebene 

ebenfalls bedeutende Immobilienstandorte darstellen. Diese Städte 

zeichnen sich durch unterschiedliche wirtschaftliche und demo-

graphische Rahmenbedingungen aus. Es gibt Städte, die beliebte 

Wohn- oder Wirtschaftsstandorte sind und wachsen (z.B. Leipzig, 

Freiburg, Mainz) und andere Städte, die schrumpfen (z.B. Dessau, 

Zwickau). In einigen Städten ist die Marktentwicklung ebenfalls 

deutlich weniger volatil. Auf Krisen reagieren Städte wie Leipzig, 

Freiburg oder Mainz daher unempfindlicher. Im Folgenden wer-

den deshalb die Top-10-Städte vorgestellt, die im Jahr 2019 die 

größten Veränderungen gegenüber 2018 aufzuweisen hatten.  

Stadt Veränderung

Aachen +131,75 %

Dessau + 91,70 %

München + 77,20 %

Augsburg + 76,47 %

Duisburg + 71,71 %

Wuppertal + 62,39 %

Mainz + 61,00 %

Wiesbaden + 53,50 %

Kiel + 44,38 %

Gelsenkirchen + 40,00 %

Veränderungen des Transaktionsvolumens 2019  
zum Vorjahr

Top-10-Umsatzsteigerungen
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Die bedeutendsten Zinshausmärkte im 
Jahr 2019

Berlin registrierte die meisten Kauffälle 
und erreichte das höchste Transaktions-
volumen aller untersuchten Städte. In 
Berlin wurde mehr Geld umgesetzt als 
in München, Hamburg und Düsseldorf 
zusammen. In der Hauptstadt kostete 
ein Mehrfamilienhaus im Durchschnitt 
5,4 Millionen Euro und hatte damit 
nach München die höchsten Kaufpreise. 
Allerdings wies Berlin die niedrigsten 
Quadratmeterpreise aller Top-7-Städte 
auf, verzeichnete nach Hamburg aber die 
höchste Steigerungsrate (+14,32 %).

München entwickelte sich weiterhin aus-
gesprochen positiv. Die Wachstumsraten 
im Transaktionsvolumen und bei den 
Kaufpreisen sind so hoch, dass die Gren-
zen des Wachstums in München noch 
nicht erreicht sind. München wies die 
höchsten durchschnittlichen Kaufpreise 
und Quadratmeterpreise aller untersuch-
ten Städte auf. Die Mieten im Bestand 
und im Neubau waren in der bayerischen 
Landeshauptstadt am höchsten und 
verzeichneten nach Stuttgart die zweit-
höchste Wachstumsrate der Top-7-Städte.  

In Frankfurt stiegen die Kauffälle im 
zweistelligen Bereich (+11,6 %). Die Stadt 
erzielte nach München die zweithöchste 
Umsatzsteigerung (+33,6 %) und wies 
nach München die höchsten Quadrat-
meterpreise auf. Bei den demografischen 
Entwicklungen belegte die Stadt einen 
Spitzenplatz. Frankfurt entwickelte sich 
nach Potsdam und Leipzig in den letzten 
Jahren sehr dynamisch (+7 % Bevölke-
rungswachstum). Bevölkerungsprognosen 
erwarten einen weiteren starken Anstieg 
im zweistelligen Bereich. 

Die Entwicklungen in Hamburg, Köln 
und Düsseldorf waren ebenso hervor-
ragend und in allen Bereichen (Kauffälle, 
Transaktionsvolumen, Kaufpreise) von 
Wachstum gekennzeichnet. Stuttgart ver-
zeichnete zwar von allen Top-7-Städten 
die deutlichsten Rückgänge des Trans-
aktionsvolumens. Dieser Rückgang ist auf 
ein überdurchschnittlich hohes Umsatz-
volumen im Jahr 2018 zurückzuführen 
und bedeutete keine Schwäche des 
Marktes. Denn dass der Markt in Stuttgart 
sich weiterhin dynamisch bewegte, war 
an der Mietenentwicklung erkennbar. 
Stuttgart verzeichnete den höchsten An-
stieg der Bestands- und Neubaumieten 
aller Top-7-Städte (+5,7 % bzw. 5,5 %). 

Die Stadt Aachen war im Jahr 2019 auf 
dem Gebiet der Zinshäuser bei Investoren 
besonders gefragt. Die Stadt erzielte ei-
nen neuen Rekordwert von 415 Millionen 
Euro und hatte mit 131,75 Prozent inner-
halb eines Jahres die höchste Umsatzstei-
gerung. Die Bestandsmieten entwickelten 
sich ebenfalls positiv und stiegen durch-
schnittlich um 6 Prozent. 

131,75%
Spitzenreiter Aachen:

Umsatzsteigerung
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Top-10-Städte 

Gelsenkirchen wies unter den 46 unter-
suchten Städten den höchsten Anstieg 
der Bestandsmieten (+9 %) und den 
zweithöchsten Anstieg der Neubau-
mieten (+16 %) auf. Gleichzeitig hatte die 
Stadt im Ruhrgebiet aber auch die güns-
tigste Bestandsmiete von 4,88 Euro pro 
Quadratmeter. Bei den Kauffällen lag die 
Stadt unter den Top 10 auf dem 4. Platz 
(579 Kauffälle) und verzeichnete mit 35 
Prozent den größten Anstieg der Kauffall-
zahlen.

Dessau, mit 80.000 Einwohnern die 
kleinste der untersuchten Städte, ver-
zeichnete nicht nur nach Aachen die 
höchste Umsatzsteigerung im Jahr 2019, 
sondern wies mit 8 Euro pro Quadratme-
ter die niedrigste Neubaumiete aller 46 
untersuchten Städte auf.

Mainz, die Landeshauptstadt von Rhein-
land-Pfalz, zählte ebenfalls zu den zehn 
Städten mit den größten Veränderungen 
des Transaktionsvolumens (+61 %). Mainz 
war nach München, Berlin, Hamburg und 
Frankfurt die Stadt mit den höchsten 
Kaufpreisen (3 Mio. €). Die Bestands-
miete von 9,50 Euro pro Quadratmeter 
lag ebenfalls deutlich über dem Durch-
schnitt. Die Neubaumieten stiegen 
durchschnittlich um 11,5 Prozent. 

Die drittgrößte Stadt in Bayern, Augsburg, 
ist gemessen am Transaktionsvolumen 
der zweitgrößte Zinshausmarkt in Bayern. 
Das Umsatzvolumen steigerte sich um 77 
Prozent und erreichte mit 360 Millionen 
Euro einen neuen Rekordwert. Die Stadt 
erreichte erstmals ein höheres Umsatz-
volumen als Nürnberg. Augsburg hat es 
zudem geschafft, durch sehr hohe Preis-
sprünge mit einem durchschnittlichen 
Kaufpreis von 2,57 Millionen Euro in die 
Top 10 zu kommen.

Leipzig ist ein Standort, der es ebenfalls 
unter die Top 10 geschafft hat. Sachsens 
größte Stadt hatte zwar sinkende Trans-
aktionen zu verzeichnen, konnte aber sein 
Umsatzvolumen um 14 Prozent steigern. 
Dies ist auf eine Wertsteigerung im Be-
reich der Kaufobjekte zurückzuführen. 
Ein Preissprung von knapp 44 Prozent 
bestätigt diese Entwicklung. Der Durch-
schnittspreis je Objekt wuchs zwischen 
2018 und 2019 von 1,6 auf 2,3 Millionen 
Euro. Leipzig entwickelte sich auch 2019 
sehr dynamisch, zumal die Stadt nach 
Potsdam den höchsten prozentualen Be-
völkerungsanstieg (+11 %) aufweist.

Hannover konnte ebenfalls einen deutli-
chen Zuwachs des Transaktionsvolumens 
mit 15,4 Prozent verzeichnen und sicherte 
sich mit einem Umsatz von 773 Millionen 
Euro ebenfalls einen Platz unter den Top 10. 

Dies sind Indizien, dass aufgrund der 
attraktiveren Renditen und des größeren 
Entwicklungspotenzials auch kleinere 
Städte mit einer Einwohnerzahl zwischen 
200.000 und 600.000 für Investoren at-
traktiv werden. Weitere Städte mit einem 
deutlichen Wachstum gegenüber dem 
Vorjahr waren Duisburg, Wuppertal, Wies-
baden und Kiel.
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Kauffälle aller Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser

Top-10-Kauffälle

Berlin 887

Köln 669

Essen 606

Gelsenkirchen 579

Hamburg 506

Dortmund 496

Region Hannover

Frankfurt a. M.

Leipzig

Düsseldorf

437

403

400

388

Stadt 2019 Veränderung

Berlin 887 –14,55 %

Köln 669 +12,24 %

Essen 606 +9,58 %

Gelsenkirchen 579 +35,00 %

Hamburg 506 +1,60 %

Dortmund 496 +15,62 %

Region Hannover 437 –3,70 %

Frankfurt a. M. 403 +11,63 %

Leipzig 400 –20,48 %

Düsseldorf 388 +1,84 %

Kauffälle und Veränderungen zum Vorjahr
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Top-10-Städte 

Transaktionsvolumen aller Mehrfamilien- sowie 
Wohn- und Geschäftshäuser (in Mio. €)

Berlin 4.824

München 1.997

Hamburg 1.932

Frankfurt a. M. 1.430

Köln 1.141

Leipzig 926

Dresden

Region Hannover

Düsseldorf

Essen

915

773

737

439

Top-10-Transaktionsvolumen

Stadt 2019 Veränderung

Berlin Mio. € 4.824 –12,48 %

München Mio. € 1.997 +77,20 %

Hamburg Mio. € 1.932 +3,42 %

Frankfurt a. M. Mio. € 1.430 +33,64 %

Köln Mio. € 1.141 +5,35 %

Leipzig Mio. € 926 +14,38 %

Dresden Mio. € 915 –18,81 %

Region Hannover Mio. € 773 +15,40 %

Düsseldorf Mio. € 737 +22,54 %

Essen Mio. € 439 –1,12 %

Transaktionsvolumen und die Veränderungen zum Vorjahr 

Zinshaus
marktbericht
2020/2021

schick immobilien

014

Auswertung



Durchschnittliche Kaufpreise (in Mio. €)

München 11,87

Berlin 5,44

Hamburg 3,82

Frankfurt a. M. 3,55

Mainz 3,02

Dresden 2,82

Potsdam

Augsburg

Leipzig

Freiburg

2,81

2,57

2,32

2,20

Top-10-Durchschittskaufpreise

Stadt 2019 Veränderung

München € 11.886.905 +24,46 %

Berlin € 5.439.008 +2,43 %

Hamburg € 3.817.984 +1,79 %

Frankfurt a. M. € 3.548.387 +19,72 %

Mainz € 3.018.349 +64,90 %

Dresden € 2.815.385 –11,07 %

Potsdam € 2.812.121 –16,18 %

Augsburg € 2.571.429 +52,52 %

Leipzig € 2.316.000 +43,84 %

Freiburg € 2.195.349 +16,86 %

Durchschnittliche Kaufpreise in Euro und Veränderungen zum Vorjahr
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top-7-städte
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Berlin ist die dynamischste Stadt Deutschlands. Als bedeu-

tender Wissenschafts- und Forschungsstandort, aber auch als 

eine Stadt der Kunst und der Medien nimmt die Attraktivi-

tät der Hauptstadt insbesondere für junge Erwachsene von 

Jahr zu Jahr zu. Seit acht Jahren ziehen jährlich rund 40.000 

Personen nach Berlin. Prognosen der Senatsverwaltung für 

Stadtentwicklung und Wohnen rechnen mit einer weiterhin 

wachsenden Stadt – so wird nach der mittleren Variante der 

Bevölkerungsvorausberechnung die Bevölkerungszahl bis 

zum Jahr 2030 um ca. 177.000 Personen (4,72 %) wachsen und 

in zehn Jahren einen Stand von 3,925 Millionen Einwohnern 

erreichen. Während die Stadt weiterhin wächst, wird auch 

die Nachfrage nach Wohnraum steigen. Berlin benötigt also 

ständig neue Wohnungen. Die hohe Nachfrage auf der einen 

Seite und ein geringes Angebot auf der anderen Seite werden 

die Preise weiter in die Höhe treiben.

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 3.769.495

Einwohnerentw. 2014–2019 +5,82 %

Anzahl Haushalte 2.026.300

Anzahl Wohnungen 1.949.252

Kaufkraft pro Einwohner 22.180 €

Kaufkraftindex D = 100 92,4

Arbeitslosenquote 7,7 %

Leerstandsquote 0,8 %

Berlin
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 1.038 887 -14,55 %

Umsatz (Mio. €) 5.512,9 4.824,4 -12,49 %

Objektumsatz (Mio. €) 5,31 5,44 +2,43 %

Umsatz pro Einwohner (€) 1.470,83 1.279,85 -13,00 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 1.990 2.275 +14,32 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² 2.180 2.260 +3,67 %

Ø Kaufpreis MFH (Mio. €) 4,639 4,547 -1,98 %

Ø Kaufpreis WGH (Mio. €) 6,589 6,387 -3,07 %

Faktor MFH 29,4 30,6 +4,08 %

Faktor WGH 31,2 31,6 +1,28 %

9 %

9 %

Anteil am Gesamtumsatz bei 18 Prozent

Mit einem Gesamtvolumen von rund 21,7 Milliarden Euro  
(+13 %) erreichte der Grundstücksmarkt Berlin 2019 einen 
neuen Rekordumsatz. Davon entfielen 18 Prozent des Um-
satzes auf den Teilmarkt der Zinshäuser. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Gesamtumsatz
21,7 Mrd. €

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser
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Transaktionsvolumen sinkt um  
12 Prozent

Das Transaktionsvolumen aller Berliner 
Zinshäuser ist im Jahr 2019 um 12 Prozent 
gegenüber dem Vorjahr auf 4,8 Milliarden 
Euro gesunken. Damit wurden 690 Mil-
lionen Euro weniger umgesetzt als 2018. 
Bezogen auf Wohn- und Geschäftshäuser 
ist ein Rückgang von 26 Prozent, bei den 
reinen Mehrfamilienhäusern eine Steige-
rung von 5 Prozent zu verzeichnen. Mit 
diesem Umsatzzuwachs von knapp 2,5 
Milliarden Euro wurde ein neuer Höchst-
wert erreicht. Trotz sinkender Kauffälle 
und einem Rückgang des Transaktionsvo-
lumens aller Berliner Zinshäuser erreichte 
der durchschnittliche Kaufpreis für ein 
Zinshaus mit 5,44 Millionen Euro einen 
neuen Spitzenwert. 

Kauffälle erreichen den niedrigsten Wert 
seit zehn Jahren

Nach Angaben des Gutachterausschusses 
wechselten im Jahr 2019 rund 887 Mehr-
familien- sowie Wohn- und Geschäftshäu-
ser den Eigentümer. Im Vergleich zum 
Vorjahr nahm die Anzahl der Verkäufe um 
15 Prozent ab und erreichte sogar den 
niedrigsten Stand seit 2010. Die meisten 
Verkäufe fanden mit 496 Verkäufen  
(-13 % gegenüber 2018) im Teilmarkt der 
reinen Mehrfamilienhäuser statt. Dahinter 
folgte mit 391 und einem Rückgang von 
17 Prozent der Teilmarkt der Wohn- und 
Geschäftshäuser. 
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Kaufpreise für reine Mehrfamilienhäuser 
sind deutlich gestiegen

Mit 2.275 Euro pro Quadratmeter ver-
teuerte sich 2019 der durchschnittliche 
Quadratmeterpreis für reine Mehrfami-
lienhäuser erneut. Der Anstieg fiel mit 
enormen 14 Prozent und 285 Euro noch 
einmal deutlicher aus als 2018. Innerhalb 
von fünf Jahren (2015–2019) steigerte sich 
der erzielte Quadratmeterpreis um 47 
Prozent. Der durchschnittliche Ertragsfak-
tor erhöhte sich ebenfalls. Der Faktor stieg 
vom 29,4-Fachen 2018 auf das 30,6-Fache 
der Jahresnettokaltmiete, ein Plus von 
4 Prozent. Dagegen fiel der Kaufpreis-
anstieg mit nur noch knapp 4 Prozent 
für Wohn- und Geschäftshäuser deutlich 
geringer aus. Für Wohn- und Geschäfts-
häuser lag 2019 der durchschnittliche 
Quadratmeterpreis bei 2.260 Euro und 
damit beim 31,6-Fachen der Jahresmiete. 

Deutlicher Anstieg der Bestandsmieten in einfachen Lagen  
von 11 Prozent

Im Zuge der starken Nachfrage nach Wohnraum und dem 
sehr geringen Wohnungsleerstand von 0,8 Prozent hat sich die 
durchschnittliche Nettokaltmiete deutlich erhöht. Vor allem in 
einfachen Lagen entwickelten sich die Mieten stark. Hier lag die 
Miete im Durchschnitt bei 8 Euro pro Quadratmeter, 81 Cent 
mehr als 2018. Für eine Neubauwohnung in guter Lage wurden 
Mieten von 14,50 Euro pro Quadratmeter verlangt. Das ent-
spricht einem Plus von 3,6 Prozent. Die Spitzenmiete lag 2019 
bei 16,75 Euro pro Quadratmeter. 

Ausblick 2020

Der Gutachterausschuss von Berlin ver-
zeichnet für das erste Halbjahr einen 
Rückgang der Kauffälle aller Wohn- und 
Geschäftshäuser um ein Drittel. Das mitt-
lere Kaufpreisniveau lag mit 11 Prozent 
deutlich unter dem Vorjahreswert des ers-
ten Halbjahres von 2019. Dieser Preisrück-
gang ist jedoch auf einen vergleichsweise 
hohen Anteil an verkauften hochpreisigen 
Neubauten im Vorjahr zurückzuführen.
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Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2014–2019  
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Mehrfamilienhäuser Wohn- und Geschäftshäuser

Kaufpreise

Quellen: 
- Amt für Statistik Berlin-Brandenburg: Statistischer Bericht A I 5 – hj 1/20
- Statistisches Jahrbuch 2019 des Amtes für Statistik Berlin-Brandenburg 
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- Bundesagentur für Arbeit
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
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Die zweitgrößte Stadt von Nordrhein-Westfalen ist mit rund 

646.000 Einwohnern aufgrund einer hohen Lebensqualität 

und einer anhaltend starken Wirtschaftsentwicklung ein  

gefragter Wohnstandort. Die Kaufkraft je Einwohner pro Jahr 

erreichte mit 28.448 Euro einen landesweiten Spitzenwert.  

17 Hochschulen mit rund 60.000 Studierenden sorgen für 

wissenschaftlichen Nachwuchs. Diese positiven Rahmenbe-

dingungen sowie die hohen Zuwächse der Bevölkerung und 

Haushalte seit zehn Jahren bilden die Basis für eine auch in 

Zukunft steigende Wohnraumnachfrage. So geht das Statisti-

sche Landesamt von Nordrhein-Westfalen von einem Bevölke-

rungswachstum um 14 Prozent aus, die Prognose der Haus-

haltszahlen liegt bei plus 12,7 Prozent bis 2040. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 645.923

Einwohnerentw. 2014–2019 +4,24 %

Anzahl Haushalte 359.933

Anzahl Wohnungen 358.111

Kaufkraft pro Einwohner  28.448 €

Kaufkraftindex D = 100 118,5

Arbeitslosenquote 6,7 %

Leerstandsquote 1,4 %

Düsseldorf
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 381 388 +1,84 %

Umsatz (Mio. €) 601,72 737,36 +22,54 %

Objektumsatz (Mio. €) 1,58 1,90 +20,25 %

Umsatz pro Einwohner (€) 936,81 1.141,56 +21,86 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² (Bj. bis 1947) 2.569 2.737 +6,54 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² (Bj. bis 1947) 2.796 3.350 +19,81 %

Faktor MFH (Bj. bis 1947) 24,5 25 +2,1 %

Faktor WGH (Bj. bis 1947) 23 24 +4,4 %

7 %

3 %

Anteil am Gesamtumsatz bei 10 Prozent

Im Jahr 2019 ist der Gesamtumsatz des Grundstücksmarktes 
in Höhe von 6,6 Milliarden Euro gegenüber dem Vorjahr um 
5 Prozent gestiegen. Davon entfielen 10 Prozent auf Zinshäu-
ser. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
6,60 Mrd. €
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Transaktionsvolumen legt deutlich um 
22,5 Prozent zu

Dagegen hat sich das Transaktionsvolu-
men um 136 Millionen Euro gesteigert. 
Dies entspricht einem Umsatzplus von 
22,5 Prozent. Insgesamt wurde durch 
den Verkauf der Zinshäuser ein neuer 
Spitzenwert von 737 Millionen Euro er-
reicht. Bezogen auf Mehrfamilienhäuser 
ist eine Steigerung von 28 Prozent, bei 
den Wohn- und Geschäftshäusern eine 
Zunahme um knapp 12 Prozent zu ver-
zeichnen. Der durchschnittliche Kaufpreis 
für ein Zinshaus lag bei 1,9 Millionen Euro 
und knüpfte an die höchsten Kaufpreise 
aus den Jahren 2016 und 2017 an. 

Leichte Steigerung der Kauffälle

Im Jahr 2019 sind die Kauffälle in Düssel-
dorf gegenüber dem Vorjahr um 2 Prozent 
gestiegen. Es wurden vom Gutachteraus-
schuss Düsseldorf 388 Kauffälle registriert. 
Davon entfielen 300 Verkäufe auf Mehr-
familienhäuser und 88 Verkäufe auf Wohn- 
und Geschäftshäuser. 
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Quadratmeterpreis für Mehrfamilien-
haus liegt noch unter 3.000 Euro 

Lage- und baujahrunabhängig sind die 
Preise für Zinsobjekte in Düsseldorf um 
durchschnittlich 16 Prozent gestiegen. 
In einfachen Lagen wie Garath, Rath, 
Reisholz und Lierenfeld stiegen die Preise 
zwischen 3,6 und 19 Prozent auf 1.450 bis 
2.200 Euro pro Quadratmeter Wohnflä-
che. In mittleren bis guten Lagen wie Flin-
gern, Benrath und Mörsenbroich wurden 
für 1950 bis 1995 gebaute Mehrfamilien-
häuser Preise von 1.850 bis 3.350 Euro pro 
Quadratmeter Wohnfläche veröffentlicht. 
Dort stiegen die Preise um 15,5 Prozent. 
Am stärksten gestiegen sind Preise für 
Mehrfamilienhäuser in Oberkassel und 
Düsseltal, die zwischen 11 und 19,6 Pro-
zent zugenommen haben und maximal 
bei 6.000 Euro pro Quadratmeter Wohn-
fläche liegen. Die höheren Kaufpreise 
wirken sich auf den Kaufpreisfaktor aus, 
der in Düsseldorf für ein Mehrfamilien-
haus beim 25-Fachen der Jahresnetto-
kaltmiete liegt und für ein Wohn- und 
Geschäftshaus zwischen dem 21,5-Fachen 
und 24-Fachen beträgt. 

Preisstillstand bei den Mietpreisen

Während die Kaufpreise für Zinshäuser weiterhin zunahmen, 
war in Düsseldorf im zweiten Jahr in Folge ein Preisstillstand 
bei den Mietpreisen zu beobachten: Für eine Wohnung in 
mittelguter Lage lag die Miete in Düsseldorf im Jahr 2019 bei 
durchschnittlich 10 Euro pro Quadratmeter. Die Spitzenmiete 
in Neubauwohnungen belief sich auf 15 Euro. 

Ausblick 2020

Der Gutachterausschuss von Düsseldorf verzeichnet für das 
erste Halbjahr 2020 einen überdurchschnittlich hohen Rück-
gang der Kauffälle aller Renditeobjekte. Das Transaktionsvo-
lumen befindet sich jedoch seit Juni wieder im Aufwärtstrend 
und zeigt sogar den stärksten Juni seit 2018. 

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser (in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- Bundesagentur für Arbeit
- Gutachterausschuss Düsseldorf
- Statistisches Landesamt NRW
- IVD-Preisspiegel 2020 Wohnimmobilien NRW
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
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Frankfurt am Main ist als führendes Finanz- und Dienstleis-

tungszentrum international bedeutsam. 2014 bis 2019 wuchs 

die Bevölkerung um 7 Prozent auf 759.000. Das Hessische Sta-

tistische Landesamt prognostiziert ein weiteres Wachstum um 

15,7 Prozent bis 2040. Damit würde Frankfurt um die Größe 

Offenbachs wachsen (+118.230 Einw.). Die Mainmetropole ist 

zudem Sitz der Frankfurter Börse und der Europäischen Zen-

tralbank. Wesentlich sind auch Biotechnologie, IT und Tele-

kommunikation, Immobilienwirtschaft, Logistik und Mobilität. 

Täglich kommen 300.000 Pendler nach Frankfurt. 15 Hoch-

schulen, 62.500 Studierende und eine positive Wirtschaftsent-

wicklung machen Frankfurt auch in Zukunft attraktiv. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 758.574

Einwohnerentw. 2014–2019 +7,06 %

Anzahl Haushalte 413.364

Anzahl Wohnungen 398.221

Kaufkraft pro Einwohner  27.449 €

Kaufkraftindex D = 100 114,4

Arbeitslosenquote 4,9 %

Leerstandsquote 0,5 %

Frankfurt am Main
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 361 403 +11,63 %

Umsatz (Mio. €) 1.070 1.430 +33,64 %

Objektumsatz (€) 2.963.989 3.548.387 +19,72 %

Umsatz pro Einwohner (€) 1.420,88 1.885,12 +32,67 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² (in gehobener Lage) 3.992 4.154 +4,0 %

Faktor MFH 27 28 +3,7 %

Faktor WGH 26,2 27,1 +3,4 %

8 %

7 %

Anteil am Gesamtumsatz bei 15 Prozent

Gemessen am Gesamtumsatz (2019: 8,26 Mrd. Euro) des 
Grundstücksmarktes ist der Anteil des Geldumsatzes für 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser innerhalb 
eines Jahres um vier Prozentpunkte auf 15 Prozent gestiegen.

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
8,30 Mrd. €
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Transaktionsvolumen steigt deutlich um 
34 Prozent

Der Geldumsatz ist um 34 Prozent noch 
stärker gestiegen als die Zahl der Kauffäl-
le und erreichte mit 1.430 Millionen Euro 
einen neuen Rekordumsatz. Der Geldum-
satz legte besonders bei den Wohn- und 
Geschäftshäusern um 83 Prozent zu, da 
im Jahr 2019 einige sehr hochpreisige Ob-
jekte beurkundet wurden. Der Zuwachs 
bei den Mehrfamilienhäusern lag bei  
6 Prozent. Trotz der gestiegenen Anzahl 
der Kauffälle erreichte auch der durch-
schnittliche Objektkaufpreis mit 3,5 Mil-
lionen Euro einen neuen Höchststand. 

Anstieg der Kauffälle um knapp  
12 Prozent

Die Anzahl der Kauffälle ist um 11,6 Pro-
zent auf 403 Verkäufe gegenüber dem 
Vorjahr gestiegen. Der Zuwachs beruht 
vor allem auf einer Verkaufszunahme der 
Mehrfamilienhäuser um 18 Prozent. Die 
meisten Verkäufe waren Gebäude aus 
der Gründerzeit (Baujahr vor 1919) sowie 
Gebäude der Baujahre 1950 bis 1977. Wie 
schon in den Vorjahren wurden überwie-
gend Objekte in gehobenen Lagen im In-
nenstadtbereich sowie in mittleren Lagen 
im sonstigen Stadtgebiet nachgefragt. 
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Deutliche Steigerung der Quadratmeter-
preise in mittleren Lagen

Bei allen Arten von Mehrfamilienhäusern 
ist ein Preisanstieg zu beobachten. Be-
sonders in mittleren Lagen erzielten die 
Quadratmeterpreise für Mehrfamilien-
häuser gegenüber 2018 mit 17 Prozent 
die höchste Zuwachsrate. In gehobenen 
Lagen lag der Preiszuwachs bei 4 Prozent 
(2019: 4.154 €/m²). Der durchschnittliche 
Ertragsfaktor erhöhte sich ebenfalls. 2018 
lag er noch beim 27-Fachen, 2019 wurde 
das 28-Fache erzielt, ein Plus von 3,7 Pro-
zent.

Mietpreise steigen um 2,4 Prozent

Die Mieten steigen auch weiterhin in Frankfurt am Main, jedoch 
nicht im gleichen Maße wie die Preise. So entwickelten sich 
die Neubaumieten stabil und erreichten für eine Wohnung in 
Spitzenlage einen Wert von 14 Euro pro Quadratmeter. Die Be-
standsmieten sind dagegen im Durchschnitt um 2,4 Prozent auf 
10,50 Euro pro Quadratmeter angestiegen. 

Ausblick 2020

Im ersten Halbjahr sind sowohl die Kauf-
fälle wie auch die Umsätze von Mehrfami-
lienhäusern im Vergleich zum Vorjahres-
zeitraum zurückgegangen. Die Zahl der 
Kauffälle ging um rund 17 Prozent zurück. 
Der Umsatz sank um rund 50 Prozent. 
Neben den gesunkenen Kauffällen ist 
die Ursache für diesen Umsatzrückgang 
in den fehlenden Großinvestitionen zu 
suchen: Im ersten Halbjahr wurden sie-
ben Transaktionen mit einem Kaufpreis 
über 5 Millionen Euro mit einem Umsatz 
von rund 43,6 Millionen Euro beurkundet 
(1. Halbjahr 2019: 26 Verkäufe, Umsatz 
300 Mio. €). Durchschnittlich wurde das 
28-Fache als Kaufpreis vereinbart. Bei 
Spitzenobjekten wurden vereinzelt auch 
Kaufpreise bis zum 40-Fachen erzielt.

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser (in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss Frankfurt am Main
- Hessisches Statistisches Landesamt, Wiesbaden
- https://frankfurt.de/themen/wirtschaft/branchenfokus
-  IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem  

Wohnwert/Neubauwohnungen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main 2019
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Hamburg ist mit 1,9 Millionen Einwohnern die zweitgröß-

te Stadt in Deutschland. Unter den Städten mit den besten 

Aussichten auf steigende Einwohner- und Haushaltszahlen 

liegen Hamburg und Frankfurt am Main. Bis 2040 geht das 

Statistikamt Nord von einem Bevölkerungswachstum um 8,6 

Prozent aus, die Prognose der Haushaltszahlen liegt bei plus 

5,2 Prozent. Logistik, Luft- und Raumfahrttechnik, Informa-

tionstechnik, Biowissenschaften und Konsumindustrie prägen 

die Wirtschaft Hamburgs. 19 Hochschulen sorgen mit ihren 

110.000 Studierenden für hoch qualifizierten Nachwuchs. Die 

größte der Hochschulen ist die Universität Hamburg mit über 

43.000 Studierenden. Die Arbeitslosenquote ist im Vergleich 

der Top-Städte eine der niedrigsten. Die Kaufkraft je Einwoh-

ner pro Jahr erreicht mit 26.543 Euro den 5. Platz unter den 

Top-7-Städten. Wachsende Zahlen der Bevölkerung und Wirt-

schaft werden 2020 zu einem erhöhten Wohnraumbedarf mit 

steigenden Preisen führen.

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 1.899.160

Einwohnerentw. 2014–2019 +5,29 %

Anzahl Haushalte 1.041.724

Anzahl Wohnungen 893.000

Kaufkraft pro Einwohner  26.583 €

Kaufkraftindex D = 100 110,8

Arbeitslosenquote 6,9 %

Leerstandsquote 0,5 %

Hamburg
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 498 506 +1,6 %

Umsatz (Mio. €) 1.868 1.931,9 +3,42 %

Objektumsatz (€) 3.751.004 3.817.984 +1,79 %

Umsatz pro Einwohner (€) 1.014,57 1.017,24 0,26 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 3.021 3.733 +23,56 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² 3.139 3.129 -0,32 %

Faktor MFH 25,3 27,8 +10,0 %

14 %

Anteil am Gesamtumsatz bei 14 Prozent

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen auf dem Ham-
burger Grundstücksmarkt (2019: 12,3 Mrd. Euro) lag im Jahr 
2019 der Anteil des Geldumsatzes für Zinshäuser bei  
14 Prozent. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
12,3 Mrd. €
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Transaktionsvolumen erzielt Rekordwert 

Hinsichtlich des erzielten Geldumsatzes 
wurde durch den Verkauf von Zinshäu-
sern mit 1,93 Milliarden Euro ein neuer 
Höchstwert erzielt. Innerhalb von sechs 
Jahren steigerte sich das Transaktionsvo-
lumen um 140 Prozent. Dieser deutliche 
Anstieg zeigt die Dynamik des Marktes. 
Trotz der gleichzeitig gestiegenen Anzahl 
der Verkäufe erreichte der durchschnitt-
liche Objektkaufpreis mit 3,82 Millionen 
Euro einen neuen Höchststand. 

Anzahl der Kauffälle seit zehn Jahren am 
höchsten

Nach Angaben des Hamburger Gut-
achterausschusses für Grundstückswerte 
stieg die Zahl der verkauften Mehrfami-
lienhäuser gegenüber dem Vorjahr auf 
506 Kauffälle. Damit erreichte die Zahl 
der Kauffälle den höchsten Wert seit zehn 
Jahren. Auf Stadtteilebene wurden die 
meisten Mehrfamilienhäuser im Osten 
Hamburgs in Rahlstedt (27 Verkäufe) so-
wie in den Innenstadtbezirken Eimsbüttel 
(23 Verkäufe) und Winterhude (21 Verkäu-
fe) veräußert. 
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Quadratmeterpreis legt deutlich um  
23 Prozent zu

Mit 3.733 Euro pro Quadratmeter Wohn-
fläche verteuerte sich 2019 der Quadrat-
meterpreis für ein Mehrfamilienhaus er-
neut. Der Anstieg gegenüber 2018 fiel mit 
700 Euro und 23 Prozent noch einmal 
deutlicher aus als 2018. Die Steigerung 
führte ebenfalls zu einem erhöhten Kauf-
preisfaktor: Um 10 Prozent steigerte sich 
der Kaufpreisfaktor innerhalb eines Jahres 
auf das knapp 28-Fache der Jahresnetto-
kaltmiete im Jahr 2019, 2018 betrug der 
Faktor noch 25. Damit erzielte Hamburg 
die höchste prozentuale Steigerung in-
nerhalb eines Jahres. 

Preise in mäßigen Lagen erzielten die höchste Zuwachsrate

Die Preise pro Quadratmeter Wohnfläche erreichten in mäßigen 
Lagen mit 32 Prozent die höchsten Zuwachsraten. Investoren 
zahlten im Durchschnitt 3.143 Euro pro Quadratmeter.  Doch 
auch die bevorzugten Lagen verzeichneten 2019 eine Steigerung 
von 24 Prozent gegenüber dem Vorjahr. Käufer zahlten in diesen 
Lagen einen Quadratmeterpreis von 6.333 Euro. Die Ertragsfak-
toren steigerten sich vor allem in einfachen und bevorzugten 
Lagen um 12 Prozent. Die höchsten Faktoren wurden in bevor-
zugter Lage mit einem Mittelwert vom 36,3-Fachen der Jahres-
nettokaltmiete erzielt.

Zuwachs der Bestandsmieten um  
3 Prozent

Eine hohe Nachfrage nach Wohnun-
gen sowie eine Leerstandsquote von 0,5 
Prozent führen in Hamburg zu einem 
Anstieg der Mieten. Mit einem Plus von 
3 Prozent verzeichnete die Stadt hinter 
Stuttgart und Düsseldorf den dritthöchs-
ten Anstieg der Top-7-Städte. Mit 10,30 
Euro pro Quadratmeter lag Hamburg hin-
ter München, Stuttgart, Köln und Frank-
furt auf Rang 5 unter den Top-7-Städten. 
Die Mieten im Neubausegment liegen 
mit 17,50 Euro pro Quadratmeter 2,3 Pro-
zent über dem Vorjahreswert. 

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2014–2019  
(in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss Hamburg
-  https://www.statistik-nord.de/zahlen-fakten/regionalstatistik-datenbanken-und-karten/metropolregion-hamburg
-  IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- Melderegister Hamburg 2019
- Statistisches Bundesamt (Destatis), 2020
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Köln ist mit mehr als einer Million Einwohnern die einzige 

Millionenstadt in Nordrhein-Westfalen. Die Wirtschaftsstruktur 

ist geprägt von der Chemie- und Automobilindustrie und nimmt 

innerhalb Europas als Standort für Medien, Kommunikation 

und Kreativität eine Spitzenposition ein. Mit über 100.000 Stu-

dierenden zählt Köln zu einem hervorragendem Bildungsstand-

ort in Deutschland. Bei der Einwohnerzahl verzeichnete die 

Stadt von 2014 bis 2019 mit einem Wachstum von 3,6 Prozent 

einen deutlich stärkeren Anstieg als im Bundesdurchschnitt 

(+2,5 %). Prognosen gehen davon aus, dass Köln in den nächs-

ten 20 Jahren den größten Bevölkerungs- und Haushaltsanstieg 

von jeweils 15 Prozent in ganz Nordrhein-Westfalen erreichen 

wird. Steigende Einwohner- und Haushaltszahlen, eine sinken-

de Arbeitslosenquote sowie ein Plus von 14 Prozent Beschäf-

tigten in den letzten fünf Jahren sind Treiber für Preisentwick-

lungen und machen Köln zu einem lohnenswerten Standort für 

Immobilieninvestitionen.

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 1.091.819

Einwohnerentw. 2014–2019 +3,63 %

Anzahl Haushalte 564.841

Anzahl Wohnungen 561.514

Kaufkraft pro Einwohner  25.356 €

Kaufkraftindex D = 100 105,6

Arbeitslosenquote 7,8 %

Leerstandsquote 1,0 %

Köln
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 596 669 +12,24 %

Umsatz (Mio. €) 1.083 1.141 +5,35 %

Objektumsatz (€) 1.817.114 1.705.530 -6,14 %

Umsatz pro Einwohner (€) 993,59 1.045,05 +5,18 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 2.627 2.828 +7,65 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² 2.584 3.245 +25,58 %

Faktor MFH + WGH 23 24 +4,35 %

15 %

Anteil am Gesamtumsatz liegt bei 15 Prozent 

Mit einem Gesamtumsatz des Grundstücksmarktes von  
6,5 Milliarden Euro Umsatz (+30 %) erreichte Köln den 
höchsten jemals verzeichneten Umsatz. Dabei entfielen 15 
Prozent auf die Verkäufe von Zinshäusern.

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
6,50 Mrd. €

Zinshaus
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Transaktionsvolumen erreicht mit 1,14 
Mrd. Euro einen neuen Spitzenwert

Das Transaktionsvolumen nahm erneut 
um 5 Prozent gegenüber dem Vorjahr 
zu und erreichte einen neuen Rekord-
wert von 1,14 Milliarden Euro. Obwohl die 
Kauffälle und das Transaktionsvolumen 
gestiegen sind, konnte der durchschnitt-
liche Objektkaufpreis mit 1,7 Millionen 
Euro den Vorjahreswert nicht übersteigen. 
22 Prozent des Transaktionsvolumens 
wurden in der Innenstadt erzielt, dahinter 
folgten mit jeweils 16 Prozent Ehrenfeld 
und Nippes sowie Lindenthal mit einem 
Anteil von 13 Prozent. 

Kauffälle steigen deutlich um 12 Prozent

Die Anzahl der verkauften Mehrfamilien-
häuser stieg gegenüber dem Vorjahr um 
12 Prozent auf 669 Kauffälle. Auf Stadt-
teilebene waren besonders die inner-
städtischen Stadtbezirke begehrt. Hier 
erfolgten die meisten Kauffälle. Im Stadt-
bezirk Innenstadt wurden 127 Verkäufe, 
rechtsrheinisch in Mühlheim 114 Verkäufe, 
in Kalk 91 Verkäufe sowie linksrheinisch in 
Lindenthal 79 Verkäufe getätigt. 
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Quadratmeterpreis für ein Mehr- 
familienhaus liegt noch knapp unter 
3.000 Euro

Die anhaltend hohe Nachfrage nach 
Wohnungen sowie der sehr geringe 
Wohnungsleerstand (1 %) führten auch 
2019 zu steigenden Quadratmeterpreisen. 
Mit 2.828 Euro pro Quadratmeter erhöhte 
sich der durchschnittliche Quadratme-
terpreis um 8 Prozent. Allerdings fiel der 
Anstieg mit 200 Euro geringer aus als 
2018. Innerhalb von fünf Jahren verteu-
erten sich die Quadratmeterpreise um 71 
Prozent. Im Schnitt lag der Kaufpreis von 
Mehrfamilienhäusern beim 24-Fachen 
der Jahresmiete. 

Köln ist nach München und Stuttgart teuerster Mietmarkt 

In Köln kostet eine Bestandswohnung in mittlerer Lage 10,80 
Euro pro Quadratmeter. Dabei gibt es deutliche Preisunter-
schiede zwischen den einzelnen Lagen. In einfachen Lagen 
wurde Wohnraum überwiegend für 8,70 Euro pro Quadratme-
ter vermietet. In guten Lagen wie in der Innenstadt lagen die 
Mietangebote bei knapp 13 Euro pro Quadratmeter. Bereits 2018 
kostete der Quadratmeter in Köln 10 Euro, sodass die Preisstei-
gerung zu 2019 von 2 Prozent moderat ausfiel. Die Spitzenmiete 
für eine Neubauwohnung lag so wie im Vorjahr bei 15 Euro pro 
Quadratmeter. Das relativ hohe Preisniveau der Mieten führte zu 
einem geringen Wachstum der Mieten.

Ausblick 2020

In den ersten drei Quartalen nahmen die 
Kauffälle wieder deutlich zu. Das Transak-
tionsvolumen fiel gegenüber dem Vorjahr 
dagegen um rund 30 Prozent auf rund 
460 Millionen Euro. 
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Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
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Mehrfamilienhäuser Wohn- und Geschäftshäuser

Kaufpreise

Quellen: 
- Gutachterausschuss Köln
- IVD-Preisspiegel 2020 Wohnimmobilien NRW
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Statistisches Landesamt NRW
- www.stadt-koeln.de
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München wächst kontinuierlich seit über 15 Jahren. Heute 

zählt München als die drittgrößte Stadt Deutschlands 1,56 

Millionen Einwohner. Bis 2040 geht die Landeshauptstadt 

München von einem Bevölkerungswachstum um 18,8 Prozent 

aus, die Prognose der Haushaltszahlen liegt bei plus 14 Pro-

zent bis 2030. Die Stadt gehört zudem zu den dynamischsten 

Wirtschaftsmetropolen in Europa. Biotechnologie, Medien, 

Automobilindustrie, Luft- und Raumfahrt, Informations- und 

Kommunikationstechnologie prägen die Wirtschaft von Mün-

chen. Die enge Verknüpfung von Wirtschaft und Universitäten  

mit etwa 131.000 Studierenden sorgt für qualifizierten Nach-

wuchs. München ist die Großstadt mit der niedrigsten Arbeits-

losigkeit und zugleich mit der höchsten Beschäftigungsquote, 

wenn man die Top-7-Städte  zum Vergleich nimmt. Der anhal-

tende Zuzug und die starke Wohnraumnachfrage werden auch 

in Zukunft die Immobilienpreise steigen lassen.

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 1.560.042

Einwohnerentw. 2014–2019 +4,65 %

Anzahl Haushalte 825.847

Anzahl Wohnungen 802.000

Kaufkraft pro Einwohner  32.594 €

Kaufkraftindex D = 100 135,8

Arbeitslosenquote 3,5 %

Leerstandsquote 0,2 %

München
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle MFH 118 168 +42,37 %

Umsatz MFH (Mio. €) 1.127 1.997 +77,20 %

Objektumsatz (€) 9.550.848 11.886.905 +24,46 %

Umsatz pro Einwohner (€) 730,77 1.280,10 +75,17 %

Ø Kaufpreis MFH  €/m² 6.200 6.900 +11,3 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² 7.500 7.000 -6,7 %

Ø Kaufpreis MFH (Mio. €) 6,575 7,100 +7,98 %

Faktor MFH 40 43 +10,75 %

Faktor WGH 41 35 -14,63 %

11 %

Anteil am Gesamtumsatz liegt bei 11 Prozent

Der Münchener Grundstücksmarkt war 2019 ein Jahr der Re-
korde. Durch eine deutlich erhöhte Anzahl der Verkäufe von 
Büro- und Geschäftshäusern sowie von Mehrfamilienhäusern 
wuchs auch der Gesamtumsatz um 34 Prozent auf 16,9 Mil-
liarden Euro. Daher sind auch die Anteile am Gesamtumsatz 
im Teilmarkt der Mehrfamilienhäuser um drei Prozentpunkte 
auf 11 Prozent gestiegen.

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
16,9 Mrd. €
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Transaktionsvolumen erreicht höchsten 
Wert seit zehn Jahren

Trotz der weiterhin geringen Kauffälle 
verdoppelte sich nahezu der Geldumsatz 
und wuchs auf eine Summe von knapp 
2 Milliarden Euro. Damit lag der Geldum-
satz rund 870 Millionen Euro über dem 
Vorjahresniveau. Das entspricht einer 
Steigerung um 77 Prozent. Dieser Um-
satzzuwachs wurde durch den Verkauf 
eines Portfolios einer Kapitalgesellschaft 
in hochwertigen innerstädtischen Lagen 
bewirkt.

Anzahl der Kauffälle deutlich um  
42 Prozent gestiegen

Die vom Gutachterausschuss erfassten 
Kauffälle für Mehrfamilienhäuser sind 
2019 deutlich um 42 Prozent auf 168 
Verkäufe gestiegen. Mit 40 Kauffällen 
wurden die meisten Verkäufe in der 
Preisklasse zwischen 10 und 20 Millionen 
Euro getätigt. Dahinter folgte mit etwa 
30 Kauffällen die Preisklasse zwischen 7 
und 10 Millionen Euro. 
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Quadratmeterpreis liegt bei 6.900 Euro

Die anhaltend hohe Nachfrage nach 
Immobilien sowie das knappe Angebot 
ließen auch die Preise steigen. Für Mehr-
familienhäuser mit einem Gewerbeanteil 
von 0 bis 30 Prozent stieg der durch-
schnittliche Quadratmeterpreis um rund 
11 Prozent auf 6.900 Euro. In besonders 
attraktiven oder zentrumsnahen Wohnla-
gen lag der mittlere Kaufpreis bereits bei 
8.000 Euro pro Quadratmeter. Die erhöh-
ten Kaufpreise wirken sich ebenfalls auf 
den Kaufpreisfaktor aus, der in München 
für ein Mehrfamilienhaus bei 43 liegt. Lag 
der Faktor 2018 noch bei 40, steigerte er 
sich innerhalb eines Jahres um knapp 11 
Prozent. Der Mittelwert von 43 bedeutet 
aber auch, dass es Transaktionen mit 
einem noch sehr viel höheren Kaufpreis-
faktor gab.

München ist teuerster Mietmarkt

Die Mietpreissteigerungen für Bestandswohnungen schreiten 
weiter voran. Die durchschnittliche Miete lag 2019 bei 14,90 
Euro pro Quadratmeter. Innerhalb eines Jahres ist ein Anstieg 
um 3,5 Prozent zu verzeichnen. Der Spitzenwert für Mieten in 
Neubauwohnungen lag 2019 bei 26,10 Euro pro Quadratmeter. 
Hier ist weiterhin eine deutliche Preissteigerung von 4,4 Pro-
zent zu beobachten.

Ausblick 2020

Der Gutachterausschuss für Grundstücks-
werte verzeichnete für das erste Halb-
jahr 2020 einen leichten Rückgang der 
Kauffälle aller Mehrfamilienhäuser um 7 
Prozent. Die Umsätze stagnierten (-2 %). 
Der Ertragsfaktor lag durchschnittlich 
beim 46-Fachen.

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser (in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss München
- http://www.kommunalreferat-muenchen.de/gaa/immo/analysen/index.htm
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- Landeshauptstadt München, Referat für Stadtplanung und Bauordnung (2015): Prognose der Münchner Privathaushalte
- https://www.mstatistik-muenchen.de/monatszahlenmonitoring/atlas.html?indicator=i0&date=Jan&select=21,20 
- https://www.muenchen.de/rathaus/wirtschaft/wirtschaftsstandort/kennzahlen.html
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Die Landeshauptstadt Stuttgart ist mit knapp 615.000 Einwoh-

nern das Zentrum der Metropolregion Stuttgart mit etwa 5,4 

Millionen Einwohnern. Die Stadt selbst zählt zu den wirt-

schaftlich stärksten Städten in Deutschland. So ist die Wirt-

schaftsstruktur stark international ausgerichtet. Weltkonzerne 

wie Bosch, Daimler, Porsche, SAP, IBM oder Hewlett-Packard 

befinden sich in und um Stuttgart. Hierbei sind die wich-

tigsten Industrien die Automobilindustrie, Maschinenbau, 

Elektrotechnik, Luft- und Raumfahrttechnik sowie die IT-Bran-

che. Die regionalen Hochschulen sorgen mit ihren mehr als 

62.000 Studierenden sowie ihren Forschungseinrichtungen für 

qualifizierten Nachwuchs. Aufgrund eines erwarteten Bevöl-

kerungswachstums um 2,4 Prozent bis 2035, einer überdurch-

schnittlich hohen Kaufkraft von 27.372 Euro pro Einwohner 

und einer niedrigen Arbeitslosenquote von 3,9 Prozent Jahr 

zählt Stuttgart zu den attraktivsten Wohn- und Arbeitsorten in 

Deutschland.

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 614.599

Einwohnerentw. 2014–2019 +3,7 %

Anzahl Haushalte 327.294

Anzahl Wohnungen 313.964

Kaufkraft pro Einwohner  27.372 €

Kaufkraftindex D = 100 114

Arbeitslosenquote 3,9 %

Leerstandsquote 0,7 %

Stuttgart
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 251 233 -7,17 %

Umsatz (Mio. €) 647 415 -56,00 %

Objektumsatz (€) 2.577.689 1.781.116 -33,43 %

Umsatz pro Einwohner (€) 1.053,12 675,24 -35,88 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² (Bj. 1910) 3.250 3.560 +9,54 %

Ø Kaufpreis MFH (€) (Bj. 1910) 1.460.000 1.600.000 +9,59 %

Faktor MFH 25 29 +16,0 %

7 %

2 %

Anteil am Gesamtumsatz bei 9 Prozent

Im Jahr 2019 ist der Gesamtumsatz des Grundstücksmarktes 
um 7,7 Prozent auf 3,87 Milliarden Euro gesunken. Davon 
entfielen 9 Prozent auf Zinshäuser.

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
3,87 Mrd. €
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Transaktionsvolumen legt bei  
reinen Mehrfamilienhäusern um  
26 Prozent zu

Das Transaktionsvolumen sank deutlich 
um 56 Prozent auf 415 Millionen Euro. Be-
zogen auf Mehrfamilienhäuser konnte der 
durch den Verkauf erzielte Umsatz um 
26 Prozent gesteigert werden. Dagegen 
ist der Umsatz bei Wohn- und Geschäfts-
häusern um 60 Prozent gesunken. Dieser 
Rückgang ist im Wesentlichen auf einige 
hochpreisige verkaufte Objekte im Jahr 
2018 zurückzuführen. Der durchschnitt-
liche Objektkaufpreis lag bei 1,8 Millionen 
Euro. 

Kauffälle steigen bei reinen Mehrfami-
lienhäusern um 14 Prozent

Die Kauffälle in Stuttgart sind gegenüber 
dem Vorjahr um 7 Prozent gesunken. 
Mit 233 Kauffällen ist die Zahl der ge-
handelten Objekte ähnlich gering wie 
in den Vorjahren. Betrachtet man die 
einzelnen Gebäudearten, nahmen die 
Kauffälle gegenüber dem Vorjahr bei den 
reinen Mehrfamilienhäusern um 14 Pro-
zent zu. Dagegen sind die Kauffälle bei 
den Wohn- und Geschäftshäusern um 27 
Prozent gesunken. Die meisten der ver-
kauften Mehrfamilienhäuser haben eine 
mittlere Ausstattung und wurden bis 1945 
errichtet. 
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Quadratmeterpreis liegt über 3.500 Euro

Mit 3.560 Euro lag der Quadratmeterpreis 
pro Wohnfläche für Mehrfamilienhäuser 
rund 10 Prozent über dem Wert des Vor-
jahres.  Der durchschnittliche Ertragsfak-
tor erhöhte sich ebenfalls vom 25-Fachen 
auf das 29-Fache, ein deutliches Plus von 
16 Prozent. 

Stuttgart mit den höchsten Preissteigerungen  
aller Top-7-Städte

In Stuttgart sind die Mieten nach München am teuersten. 2019 
lag die Nettokaltmiete für eine Wohnung im Bestand bei 12,90 
Euro pro Quadratmeter, 5,7 Prozent mehr als 2018. Eine Neu-
bauwohnung kostete 17,40 Euro pro Quadratmeter, 5,5 Prozent 
mehr als 2018. Damit hat Stuttgart den höchsten Anstieg aller 
Top-7-Städte im Jahr 2019 verzeichnet. 

Ausblick 2020

Im ersten Halbjahr 2020 sind nach An-
gaben des Gutachterausschusses die 
Kauffälle der Mehrfamilienhäuser um 16,5 
Prozent auf 66 Objekte gesunken. Dabei 
wurde eine Summe von 178,16 Millionen 
Euro umgesetzt. Diese Entwicklung ver-
deutlicht, dass die Kaufpreise von Mehr-
familienhäusern weiterhin stark ange-
stiegen sind. Der Objektkaufpreis liegt im 
Durchschnitt bei 2,7 Millionen Euro bzw. 
3.600 Euro pro Quadratmeter. 

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Geschäftsstelle des Gutachterausschusses Landeshauptstadt Stuttgart
- https://statistik.stuttgart.de/statistiken/statistikatlas/atlas/atlas.html?indikator=i0&select=00
- https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/Kreisdaten.jsp
- https://www.stuttgart.de/
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019

2018 2019
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Potsdam bei Berlin zählt zu den attraktivsten Städten in Deutsch-

land. Mitte des letzten Jahrhunderts hat sich die frühere Residenz- 

und Garnissonstadt der preußischen Könige zu einem Wissen-

schafts- und Filmzentrum entwickelt. Neben Unternehmen aus 

der Film- und Medienbranche ist die Universität eine treibende 

Kraft für Forschung, Entwicklung und Innovation. Seitdem ist die 

Anzahl ihrer Studierenden auf über 21.000 angestiegen. In Pots-

dam leben heute über 180.000 Einwohner. Die Einwohnerzahl 

legte zwischen 2014 und 2019 mit 10,29 Prozent stärker zu als in 

Leipzig (9,0 %) oder Berlin (6,0 %). Bis 2035 geht das Statistikamt 

der Stadt Potsdam mit 22 bzw. 25 Prozent von dem stärksten pro-

zentualen Bevölkerungs- und Haushaltswachstum einer Landes-

hauptstadt aus. Positive Aussichten hat Potsdam auch bei der 

ökonomischen Entwicklung. Die Arbeitslosenquote liegt mit 5,4 

Prozent unter dem Landesdurchschnitt (5,8 %), die Pro-Kopf-Kauf-

kraft liegt mit 23.439 Euro über dem Landesdurchschnitt und die 

Beschäftigtenzahlen nehmen seit 2014 um 14 Prozent zu. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 180.503

Einwohnerentw. 2014–2019 10,29 %

Anzahl Haushalte 99.998

Anzahl Wohnungen 91.116

Kaufkraft pro Einwohner  23.439 €

Kaufkraftindex D = 100 97,7

Arbeitslosenquote 5,4 %

Leerstandsquote 0,7 %

Potsdam

Zinshaus
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 51 33 -35,29 %

Umsatz (Mio. €) 171,1 92,8 -45,76 %

Objektumsatz (€) 3.354.902 2.812.121 -16,18 %

Umsatz pro Einwohner (€) 959,37 514,12 -46,41 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 2.260 2.300 +1,77 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² 2.590 2.850 +10,04 %

Ø Kaufpreis MFH (€) 4.000.000 3.700.000 -7,5 %

Faktor MFH 25,1 26,0 +3,6 %

Faktor WGH 23,1 25,6 +10,8 %

9 %

Anteil am Gesamtumsatz bei 9 Prozent

9 Prozent des Gesamtumsatzes (2019: 542,5 Mio. €) des 
Grundstücksmarktes entfallen auf den Potsdamer Zinshaus-
markt. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
543 Mio.€
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Transaktionsvolumen deutlich gesunken

Das Transaktionsvolumen sank ebenfalls. 
Mit 93 Millionen Euro verzeichnete der 
Potsdamer Zinshausmarkt das geringste 
Transaktionsvolumen seit 2011. Der durch-
schnittliche Objektkaufpreis lag bei 2,8 
Millionen Euro.

Rückgang der Kauffälle um 35 Prozent

Aufgrund eines geringen Angebots an 
Zinshäusern wechselten 2019 33 Objekte 
den Eigentümer. Das waren 35,3 Prozent 
weniger als im Jahr 2018. Vorrangig wur-
den Mehrfamilienhäuser in den Stadttei-
len Potsdam und Babelsberg veräußert. 
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Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser

Zinshaus
marktbericht
2020/2021

schick immobilien

048

potsdAmbrAndenburg



Leichte Preissteigerungen 

Trotz sinkender Kauffälle und Umsätze ist 
der Potsdamer Immobilienmarkt weiter-
hin von Preissteigerungen gekennzeich-
net. Mit 2.300 Euro pro Quadratmeter 
verteuerte sich der durchschnittliche 
Quadratmeterpreis für Mehrfamilienhäu-
ser geringfügig um 2 Prozent gegenüber 
2018.  Der Anstieg der Kaufpreise bei 
Wohn- und Geschäftshäusern fiel mit 10 
Prozent deutlicher aus. Der Ertragsfaktor 
erhöhte sich ebenfalls auf das 26-Fache. 
Für Objekte in besonders guten Lagen lag 
der Faktor beim 35,2-Fachen. 

Neubaumieten steigen stärker als Bestandsmieten

Die durchschnittliche Nettokaltmiete bei einer Bestandswoh-
nung in mittlerer Lage lag 2019 bei 9 Euro. Die Neubaumieten 
(Erstbezug) lagen um 4 Prozent höher als 2018. In sehr guten 
Lagen wurden schon Spitzenmieten von 14 Euro pro Quadrat-
meter verlangt. Obwohl Potsdam der teuerste Mietmarkt in 
Brandenburg ist, lässt der Mietpreisanstieg nach. 

Ausblick 2020

Im ersten Halbjahr 2020 wurden vom 
Gutachterausschuss der Stadt Potsdam 
13 Kaufverträge für Mehrfamilienhäuser 
erfasst. Die Sachverständigen erwarten 
für die zweite Jahreshälfte weitere Preis-
steigerungen um 5 bis 10 Prozent, sodass 
insgesamt von einem stabilen Transak-
tionsvolumen auszugehen ist.  

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Potsdam
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg
- 2019https://www.potsdam.de/bevoelkerung-einwohner-mit-haupt-und-nebenwohnung-seit-1992
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Die kreisfreie Stadt Dessau-Roßlau ist mit rund 80.000 Einwoh-

nern nach Magdeburg und Halle die drittgrößte Stadt Sach-

sen-Anhalts. Die Doppelstadt entstand am 1. Juli 2007 durch 

die Fusion von Dessau und Roßlau. Zusammen mit Leipzig 

und Halle bildet Dessau ein Städtedreieck und steht für eine 

ostdeutsche Wachstumsregion. Dessau selbst ist die Wiege der 

modernen Luftfahrt und die Stadt mit den meisten Bauhaus-

bauten sowie ein Standort für Maschinen- und Anlagenbau. 

Eine Vielzahl von Industrie- und Gewerbegebieten prägt die 

Stadt. Als Verwaltungszentrum ist die Bauhausstadt Sitz zahl-

reicher Behörden und Institutionen des Landes.

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 80.674

Einwohnerentw. 2014–2019 -3,22 %

Anzahl Haushalte 43.552

Anzahl Wohnungen 50.771

Kaufkraft pro Einwohner  21.119 €

Kaufkraftindex D = 100 88,0

Arbeitslosenquote 7,5 %

Leerstandsquote 15,0 %

Dessau
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 59 83 +40,70 %

Umsatz (Mio. €) 18,1 34,7 +91,72 %

Objektumsatz (€) 306.780 418.072 +36,28 %

Umsatz pro Einwohner (€) 221,25 430,12 +94,40 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 602 701 +16,45 %

Faktor MFH 9,93 10,5 +5,74 %

25 %

Anteil am Gesamtumsatz liegt bei 25 Prozent

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen (2019: 105,5 
Mio. €) des Grundstücksmarktes lag im Jahr 2019 der Anteil 
des Geldumsatzes für Zinshäuser bei 25 Prozent. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
105,5 Mio.€
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Transaktionsvolumen legt deutlich um 
92 Prozent zu

Parallel zur positiven Entwicklung der 
Transaktionszahlen hat sich auch das 
Transaktionsvolumen erheblich erhöht. 
Wurden 2018 noch 18 Millionen Euro mit 
dem Verkauf von Mehrfamilienhäusern 
umgesetzt, waren es 2019 insgesamt 35 
Millionen Euro – ein Plus von gut 92 Pro-
zent. Trotz der gleichzeitig gestiegenen 
Anzahl der Verkäufe ist auch der durch-
schnittliche Objektkaufpreis auf 430.000 
Euro gestiegen.

Anstieg der Kauffälle um 41 Prozent

2019 wurden 83 Mehrfamilienhäuser in 
Dessau-Roßlau verkauft, ein Jahr zuvor 
waren es noch 59. Damit ist die Verkaufs-
zahl im Vergleich zum Vorjahr um knapp 
41 Prozent gestiegen. 
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Anstieg der Quadratmeterpreise um  
16 Prozent

Mit 701 Euro pro Quadratmeter verteuerte 
sich 2019 der durchschnittliche Quadrat- 
meterpreis für Mehrfamilienhäuser er-
neut. Der Anstieg gegenüber 2018 fiel 
mit 16 Prozent und 99 Euro noch ein-
mal deutlicher aus als 2018. In Dessau 
gibt es keinen Schwerpunkt im oberen 
Preissegment. Vielmehr lässt sich in allen 
Preissegmenten eine weitgehend gleiche 
Nachfrage erkennen. Der durchschnitt-
liche Ertragsfaktor erhöhte sich ebenfalls 
um 5,7 Prozent auf das 10,5-Fache.

Bestandsmieten steigen, Neubaumieten sinken

Die durchschnittlichen Neubaumieten sind zuletzt gesunken 
und erreichten 2019 einen Wert von 8 Euro in Spitzenlage 
(-16 %). Die Bestandsmieten sind dagegen um 2,6 Prozent 
auf 5 Euro gestiegen.

Ausblick 2020

Die Sachverständigen der Gutachteraus-
schüsse erwarten für das erste Halbjahr 
2020 eine konstante Entwicklung bei den 
Umsätzen und Preisen. 

2017 2018 2019

591 602

701

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser (in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Der Gutachterausschuss Sachsen-Anhalt
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- https://verwaltung.dessau-rosslau.de/stadt-buerger/stadtportraet.html

Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser
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Im Süden von Sachsen-Anhalt liegt Halle, die fünftgrößte Stadt 

Mitteldeutschlands. In Halle leben derzeit rund 241.000 Men-

schen. Die stetig wachsende Einwohnerzahl ist seit 2014 um 

rund 3 Prozent gestiegen. Mehr Einwohner und die gute wirt-

schaftliche Lage sorgen dafür, dass die Universitätstadt eine 

der dynamischsten Städte in Mitteldeutschland ist. Zusammen 

mit Leipzig bildet Halle das wirtschaftliche Zentrum dieser 

Region. Der Dreiklang aus Kultur, Wirtschaft und Wissen-

schaft zieht vor allem junge Leute und Familien an und führt 

zu einer enormen Nachfrage nach Immobilien.

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 240.931

Einwohnerentw. 2014–2019 +3,16 %

Anzahl Haushalte 139.200

Anzahl Wohnungen 143.252

Kaufkraft pro Einwohner  19.982 €

Kaufkraftindex D = 100 83,3

Arbeitslosenquote 8,4 %

Leerstandsquote 18,0 %

Halle

Zinshaus
marktbericht
2020/2021

schick immobilien

054

hAllesAchsen-AnhAlt



Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 179 174 -2,80 %

Umsatz (Mio. €) 217,3 252,9 +16,38 %

Objektumsatz (€) 1.213.967 1.453.448 +19,73 %

Umsatz pro Einwohner (€) 900 1.049,70 +16,63 %

Ø Kaufpreis MFH €/m2  1.115 1.281 +14,89 %

Faktor MFH 15,5 k.A.

Faktor WGH 15,8 k.A.

28 %

Anteil am Gesamtumsatz liegt bei 28 Prozent

2019 wurden rund 638 Millionen Euro am gesamten Grund-
stücksmarkt in Halle umgesetzt. Damit ist das Vorjahres-
ergebnis um 48 Millionen Euro überschritten. Dieser Anstieg 
ist auf den Verkauf einiger innerstädtischer Wirtschaftsimmo-
bilien zurückzuführen, die im zweistelligen Millionenbereich 
gehandelt wurden. Somit ist mit einem Anteil von 28 Prozent 
der Teilmarkt der Mehrfamilienhäuser das umsatzstärkste 
Segment aller bebauten Grundstücke in Halle.

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
638 Mio.€
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Transaktionsvolumen erreicht höchsten 
Wert

Im Jahr 2019 ist das Transaktionsvolumen 
deutlich um 16,4 Prozent auf 253 Millio-
nen Euro gestiegen. Nach den Zahlen des 
Gutachterausschusses ist das Jahr 2019 
somit das umsatzstärkste Jahr seit den 
vergangenen fünf Jahren. In diesem Zeit-
raum hat sich das Transaktionsvolumen 
bei gleichzeitig sinkenden Transaktionen 
um knapp 4 Prozent verdoppelt. Ein 
Rückgang der Kauffälle sowie ein Anstieg 
des Transaktionsvolumens im Jahr 2019 
führten zu einem höheren durchschnitt-
lichen Objektkaufpreis von 1,45 Millionen 
Euro. 

Transaktionszahl sinkt leicht 

Im Jahr 2019 sind die Kauffälle im Ver-
gleich zum Vorjahr leicht um 2,8 Prozent 
auf 174 Transaktionen gesunken. Auf 
Stadtteilebene fanden die meisten Ver-
käufe in mittleren Lagen statt. 
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Quadratmeterpreis legt um  
15 Prozent zu

Die steigenden Kaufpreise von durch-
schnittlich 1.281 Euro pro Quadratmeter 
sind für diese Entwicklung verantwortlich, 
obwohl der Anstieg um 166 Euro nicht so 
deutlich ausfiel wie 2018 (+231 Euro). Im 
Jahr 2019 reichte die Kaufpreisspanne 
von 958 Euro pro Quadratmeter in den 
einfachen Lagen bis hin zu 1.499 Euro pro 
Quadratmeter in den guten Lagen.

Ausblick 2020

Der Gutachterausschuss erwartet für das 
erste Halbjahr 2020 eine weitgehend 
konstante Umsatzentwicklung, aber auch 
deutliche Preissteigerungen von 10 Pro-
zent. 

Preissteigerung der Bestandsmiete um 9 Prozent

In Halle lag die durchschnittliche Bestandsmiete für eine 
Wohnung mit mittlerem Wohnwert bei 6 Euro pro Quadrat-
meter. Gegenüber dem Vorjahr stieg die Miete um 9 Prozent. 
Besonders im Stadtteil Heide-Süd, einem Stadtteil mit dem 
höchsten Mietpreis, entwickelte sich die Miete mit einem 
Plus von 10,1 Prozent weiter nach oben. Dagegen fand im 
Neubaubereich mit einem Quadratmeterpreis von 10 Euro 
kein Zuwachs statt. 

Preise in einfachen Lagen erzielen höchste Zuwachsrate

Die höchste Zuwachsrate gegenüber 2018 erzielten Mehr-
familienhäuser in einfachen Lagen mit 20,5 Prozent, gefolgt 
von den mittleren (+17,77 %) und guten Lagen (+7,69 %).
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Durchschnittlicher Kaufpreis von Zinshäusern 2017–2019  (in €/m²)

Kaufpreise

2017 2018 2019

Quellen: 
-  Einwohnerwesen der Stadt Halle: Statistischer 

Quartalsbericht 4. Quartal 2019
-  Einwohnerwesen der Stadt Halle: Wohnungs-

marktbericht 2018
- geomap.immo/presse-uebersicht/
- Gutachterausschuss Sachsen-Anhalt
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2018/2019 sowie 2020/2021:
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- www.halle.de/de/Wirtschaft/Standort-Halle-Saale-
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Die Landeshauptstadt von Sachsen-Anhalt zählt zu den ältes-

ten Industriezentren in Deutschland. Durch die günstige Lage 

am Schnittpunkt bedeutender Transportwege entwickelte 

sich Magdeburg zu einer wichtigen Industrie- und Handels-

Stadt. Heute ist die Wirtschaftsstruktur breit gefächert, durch 

Unternehmen aus den Bereichen Logistik, Umwelttechnologie, 

Maschinenbau, Kulturwissenschaft sowie der Informations- 

und Kommunikationstechnologie. Die Universität mit insge-

samt 19.000 Studierenden sorgt für eine stetige Bevölkerungs-

zunahme. So ist seit 2014 die Einwohnerzahl um 2,6 Prozent 

auf knapp 241.000 angestiegen. Prognosen gehen vor allem in 

bereits attraktiven Stadtteilen wie Stadtfeld Ost, der Altstadt 

oder auch Buckau von steigenden Bevölkerungszahlen bis 

2025 aus, die zu einer höheren Nachfrage nach Wohnungen 

führen werden.

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 240.947

Einwohnerentw. 2014–2019 +2,60 %

Anzahl Haushalte 132.500

Anzahl Wohnungen 143.965

Kaufkraft pro Einwohner  21.144 €

Kaufkraftindex D = 100 88,1

Arbeitslosenquote 8,9 %

Leerstandsquote 15,0 %

Magdeburg
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 149 169 +13,42 %

Umsatz (Mio. €) 157,1 206,9 +31,70 %

Objektumsatz (€) 1.054.362 1.224.260 +16,11 %

Umsatz pro Einwohner (€) 648,72 858,70 +32,37 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 1.033 1.223 +18,40 %

Faktor MFH 15,5 k.A.

Anteil am Gesamtumsatz liegt bei rund 22 Prozent 

Rund 725 Millionen Euro wurden am gesamten Magdebur-
ger Grundstücksmarkt 2019 umgesetzt. Damit wurde das 
Vorjahresergebnis um etwa 79 Millionen Euro überschritten. 
Da im Teilmarkt der Zinshäuser in der Landeshauptstadt die 
höchsten Kaufpreise erzielt wurden, betrugen die Anteile der 
Zinshäuser am Gesamtumsatz rund 22 Prozent. 

22 %

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
725 Mio.€

Zinshaus
marktbericht
2020/2021

059

mAgdeburgsAchsen-AnhAlt



Transaktionsvolumen erreicht höchsten 
Wert 

Mit einem Transaktionsvolumen von 207 
Millionen Euro wurde 2019 als das bisher 
umsatzstärkste Jahr in Magdeburg regist-
riert und erreichte erstmals die 200-Milli-
onen-Euro-Grenze. Innerhalb von einem 
Jahr wurde 32 Prozent mehr investiert 
und innerhalb von sechs Jahren hat das 
Transaktionsvolumen sogar um rund 230 
Prozent zugenommen. Trotz der gleich-
zeitig gestiegenen Anzahl der Kauffälle 
erreichte auch der durchschnittliche Ob-
jektkaufpreis mit 1,22 Millionen Euro einen 
neuen Höchststand. 

Transaktionszahl legt um 13 Prozent zu

Die Zahl der verkauften Zinshäuser stieg 
gegenüber dem Vorjahr um 13 Prozent 
auf 169 und erreichte damit den höchs-
ten Wert seit vier Jahren. Im Vergleich 
zum Jahr 2014 ist die Zahl der Transak-
tionen um 44,4 Prozent gestiegen. Auf 
Stadtteilebene wurden die meisten Ver-
käufe in mittleren Lagen veräußert. 
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Quadratmeterpreis steigt weiter an

Verantwortlich für diese Entwicklung sind 
die steigenden Kaufpreise von durch-
schnittlich 1.223 Euro pro Quadratmeter. 
Der Anstieg fiel mit 18 Prozent um 190 
Euro deutlicher aus als 2018. Die Spanne 
reicht von 1.068€/m² in den einfachen 
Lagen wie dem Neustädter Feld und 
Alt- sowie Neu-Olvenstedt bis hin zu 1.346 
Euro pro Quadratmeter in den sehr guten 
Lagen wie dem Stadtteil Stadtfeld Ost 
oder in Elbnähe.

Preise in einfachen Lagen erzielen höchste Zuwachsrate

Die Quadratmeterpreise für Mehrfamilienhäuser in einfachen 
Lagen erzielten mit 32,5 Prozent gegenüber 2018 die höchste 
Zuwachsrate, gefolgt von der mittleren (+19,61 %) und guten 
Lage (+14,64 %). 

Ausblick 2020

Für das erste Halbjahr 2020 erwartet 
der Gutachterausschuss eine konstante 
Umsatzentwicklung, aber auch weiterhin 
Preissteigerungen um 5 Prozent. 

Neubaumieten erzielen höchste Zuwachsrate in Sachsen-
Anhalt

Die durchschnittlichen Mieten bei Bestandswohnungen ent-
wickelten sich stabil und erreichten 2019 einen Wert von 6 
Euro pro Quadratmeter. Dagegen verzeichneten die Spit-
zenmieten bei Neubauwohnungen hohe Preisanstiege mit 
plus 14 Prozent. Die durchschnittliche Neubaumiete mit sehr 
gutem Wohnwert betrug 12 Euro pro Quadratmeter.

Durchschnittlicher Kaufpreis von Zinshäusern 2018 und 2019  
(in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- Gutachterausschuss Sachsen-Anhalt
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2018/2019 sowie 2020/2021
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- Landeshauptstadt Magdeburg, Amt für Statistik
-  Statistisches Jahrbuch 2019 LandeshauptStadt 

Magdeburg
- Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt: PM 12/2019
- www.magdeburg.de/Start/Bürger-Stadt 
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Die drittgrößte Stadt Sachsens mit 247.000 Einwohnern tritt 

allmählich aus dem Schatten der beiden großen Schwestern 

Leipzig und Dresden. Unter Immobilieninvestoren entwickelt 

sich Chemnitz langsam zu einem echten Geheimtipp, zumal 

Bruttoanfangsrenditen von 5 bis 6 Prozent, sogar in gefragten 

Lagen wie dem Kaßberg, locken. Seit 2016 hat sich die Einwoh-

nerzahl stabilisiert. Die positive wirtschaftliche Entwicklung 

der Stadt führte zu Arbeitsplatzzuwächsen sowie zu hohen 

Einkommenssteigerungen, sodass die Nachfrage nach hoch-

wertigem Wohnraum deutlich zugenommen hat. Prognosen 

der Stadt Chemnitz gehen durch den Zuzug von Berufstätigen 

und Studierenden von einem positiven Bevölkerungs- und 

Haushaltswachstum bis 2030 aus, sodass die Nachfrage nach 

Wohnraum vor allem in den kernstädtischen Altbauquartie-

ren steigen wird. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 246.908

Einwohnerentw. 2014–2019 +1,4 %

Anzahl Haushalte 133.510

Anzahl Wohnungen 157.402

Kaufkraft pro Einwohner  21.461 €

Kaufkraftindex D = 100 89,4

Arbeitslosenquote 7,0 %

Leerstandsquote 8,5 %

Chemnitz
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 229 207 -9,61 %

Umsatz (Mio. €) 146 175 +19,90 %

Objektumsatz (€) 637.554 845.410 +32,60 %

Umsatz pro Einwohner (€) 589,4 708,8 +20,30 %

Ø Kaufpreis MFH saniert €/m² 897 987 +10,03 %

Ø Kaufpreis WGH saniert €/m² 740 757 +2,30 %

Ø Kaufpreis MFH (€) 617.441 866.751 +40,38 %

Ø Kaufpreis WGH (€) 704.104 774.497 +10,00 %

Faktor MFH (Bj. vor 1945, mod.) 15,45 16,9 +9,40 %

Faktor WGH (Bj. vor 1945, mod.) 12,83 16,78 +30,80 %

15 %

4 %

Anteil von Zinshäusern am Gesamtumsatz liegt bei  
19 Prozent

Der Gesamtumsatz des Grundstücksmarktes in Chemnitz 
stieg 2019 erneut auf 756 Millionen Euro an. Dabei entfielen 
6 Prozent aller Verkäufe auf Zinshäuser, mit denen 19 Prozent 
des Gesamtumsatzes erzielt wurden. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
756 Mio. €
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Transaktionsvolumen nimmt um  
20 Prozent zu 

Das Transaktionsvolumen steigerte sich 
erneut. Im Vergleich zum Vorjahr ist das 
Transaktionsvolumen durch den Verkauf 
von Zinshäusern deutlich um 20 Prozent 
auf 175 Millionen Euro angestiegen (2018: 
146 Mio. Euro). Davon entfielen 140 Millio-
nen Euro auf den Teilmarkt Mehrfamilien-
häuser und rund 36 Millionen Euro auf 
den Teilmarkt Wohn- und Geschäftshäu-
ser. Bezogen auf den Teilmarkt Mehrfami-
lienhäuser ist ein Anstieg um 25 Prozent, 
im Teilmarkt Wohn- und Geschäftshäuser 
ein Rückgang von 5 Prozent zu verzeich-
nen. Trotz einer Abnahme der Kauffälle 
verdoppelte sich innerhalb von fünf Jah-
ren der durchschnittliche Kaufpreis und 
erreichte 2019 mit knapp 845.000 Euro 
pro Immobilie einen neuen Höchststand. 

Anzahl der Kauffälle sinkt um 10 Prozent 

Seit drei Jahren sinkt die Anzahl der 
verkauften Zinshäuser. 2019 wurden 10 
Prozent weniger Kauffälle registriert als 
2018. Von 207 gehandelten Objekten 
wechselten 161 Mehrfamilienhäuser und 
46 Wohn- und Geschäftshäuser den 
Eigentümer. 
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Quadratmeterpreise liegen unter  
1.000 Euro 

Mit 987 Euro pro Quadratmeter Wohn-
fläche verteuerte sich 2019 der durch-
schnittliche Quadratmeterpreis für 
modernisierte Mehrfamilienhäuser um 
10 Prozent erneut. Ein Mehrfamilienhaus 
kostete im Jahr 2019 rund 870.000 Euro, 
40 Prozent mehr als 2018. Dagegen er-
höhten sich die Quadratmeterpreise für 
Wohn- und Geschäftshäuser nur gering-
fügig. Der durchschnittliche Ertragsfaktor 
nahm ebenfalls zu. Für Mehrfamilien-
häuser stieg der Faktor vom 15,4-Fachen 
2018 auf das 16,9-Fache der Jahresnetto-
kaltmiete, ein Plus von 9 Prozent. Bei den 
Wohn- und Geschäftshäusern erhöhte 
sich der Faktor nach leichter Abfla-
chungstendenz im Vorjahr um 30 Prozent 
auf das 16,7-Fache. 

Mietanstieg für Neubauten höher als für Bestandsbauten

Die Wohnungsmieten sind in Chemnitz noch moderat, entwi-
ckeln sich jedoch in einigen Stadtteilen bereits sehr dynamisch. 
Insgesamt betrug die durchschnittliche Miete für eine Bestands-
wohnung 5,70 Euro pro Quadratmeter und stieg im Vergleich 
zum Vorjahr um 3,6 Prozent. Im Neubaubereich zeigte sich mit 
einem Plus von 5,3 Prozent bei sehr gutem Wohnwert ein hö-
herer Mietpreisanstieg. Die Spitzenmiete für eine Wohnung mit 
sehr gutem Wohnwert lag 2019 bei 10 Euro pro Quadratmeter.  
Besonders in den Stadtteilen Adelsberg und Reichenhain entwi-
ckelten sich die Mieten zwischen 2019 und 2020 mit einem Plus 
von 25,2 bzw. 11,6 Prozent sehr deutlich nach oben. In Adelsberg 
lag die Miete bei 7,50 Euro pro Quadratmeter und in Reichen-
bach bei 6,70 Euro pro Quadratmeter. 

409.707

364.649

2014 2015 2016 2017 2018 2019

317.560

395.785

532.448

436.085

568.646

651.316
704.104

617.441

774.497

866.751

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2014–2019  
(in €/m²)

Mehrfamilienhäuser Wohn- und Geschäftshäuser

Kaufpreise

Quellen: 
- geomap.immo/presse-uebersicht/
- Gutachterausschuss Chemnitz
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2018/2019 sowie 2020/2021:
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
-  Stadt Chemnitz, Bürgeramt  

(Einwohnermelderegister)
- Stadt Chemnitz, Amt für Informationsverarbeitung
- www.chemnitz-in-zahlen.de
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Die sächsische Landeshauptstadt Dresden zählt zu den 

wachstumsstärksten und attraktivsten Immobilienmärkten 

in Deutschland. Die heute mehr als 563.000 Einwohner große 

Stadt verzeichnete zwischen 2014 und 2019 mit plus 4 Prozent 

einen deutlichen Zuwachs. Prognosen der Stadt Dresden ge-

hen von 2018 bis 2035 von einem Bevölkerungswachstum von 

6,6 Prozent aus. Der Strukturwandel verlief erfolgreich. Heute 

treiben Unternehmen der Mikroelektronik-Industrie und Na-

notechnologie sowie der Robotik, Künstlichen Intelligenz und 

des 5G-Mobilfunks den Wandel Dresdens zum Forschungs-

standort mit Exzellenzstatus voran. Die Technische Universi-

tät mit 40.000 Studierenden und ihrem hervorragenden Ruf 

sowie Forschungs- und Bildungseinrichtungen verbinden die 

Wissenschaft mit der Wirtschaft. Die Zeichen stehen in Dres-

den auf Wachstum: Die Zahl der Beschäftigen steigt seit 2014 

um 10 Prozent, die Arbeitslosenzahl sinkt und die Kaufkraft 

pro Einwohner wächst um 11 Prozent. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 563.011

Einwohnerentw. 2014–2019 +4,01 %

Anzahl Haushalte 301.418

Anzahl Wohnungen 301.707

Kaufkraft pro Einwohner  21.623 €

Kaufkraftindex D = 100 90,9

Arbeitslosenquote 5,3 %

Leerstandsquote 6,4 %

Dresden
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 356 325 -8,71 %

Umsatz (Mio. €) 1.127 915 -18,81 %

Objektumsatz (€) 3.165.730 2.815.385 -11,07 %

Umsatz pro Einwohner (€) 2.010,19 1.642,50 -18,29 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 1.805 1.955 +8,31 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² 1.705 1.920 +12,61 %

Ø Kaufpreis MFH (€) 1.775.000 1.675.000 -5,63 %

Ø Kaufpreis WGH (€) 1.715.000 2.825.000 +64,72 %

Faktor MFH 23,41 24,82 +6,02 %

13 %

14 %

Höchster Anteil am Gesamtumsatz mit 27 Prozent 

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen auf dem 
Dresdner Grundstücksmarkt (2019: 2,5 Mrd. Euro) lag im Jahr 
2019 der Anteil des Geldumsatzes für Mehrfamilien- sowie 
Wohn- und Geschäftshäuser bei 27 Prozent. Damit ist Dres-
den die einzige Großstadt, die mit Zinshäusern mehr Geld 
umsetzt als mit Eigentumswohnungen sowie Ein- und Zwei-
familienhäusern.

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
2,5 Mrd. €
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Transaktionsvolumen sinkt um  
19 Prozent

Da 2018 eine Reihe von Forward Deals 
in der Dresdner Innenstadt (Altstadt und 
Friedrichstadt) abgeschlossen wurden 
und durch ihre Lage hohe Kaufpreise 
erzielen konnten, fiel das Transaktionsvo-
lumen im Jahr 2019 um knapp 19 Prozent 
auf 915 Euro Millionen zurück. Von den 
915 Millionen Euro entfielen 439 Millionen 
Euro auf Mehrfamilienhäuser und 476 
Millionen Euro auf Wohn- und Geschäfts-
häuser. 

Rückgang der Kauffälle um knapp  
9 Prozent

Die Anzahl gehandelter Zinshäuser sank 
um 8,7 Prozent auf 325 Verkäufe. Davon 
entfielen 66 Prozent auf Mehrfamilien-
häuser und 34 Prozent auf Wohn- und 
Geschäftshäuser. 
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Ertragsfaktor steigt um knapp  
10 Prozent 

Bei allen Arten von Zinshäusern ist ein 
Preisanstieg zu verzeichnen. Für Mehr-
familienhäuser wurden durchschnittlich 
1.955 Euro pro Quadratmeter Wohnfläche 
gezahlt, also rund 8 Prozent mehr als im 
Vorjahr. Ein Mehrfamilienhaus kostete im 
Jahr 2019 rund 1.675.000 Euro, 6 Prozent 
weniger als 2018. Mit 1.920 Euro verteuer-
te sich der Quadratmeterpreis für Wohn- 
und Geschäftshäuser um 13 Prozent. Im 
Durchschnitt kostete ein Wohn- und 
Geschäftshaus im Jahr 2019 2,8 Millionen 
Euro. Die steigenden Preise erhöhten 
auch den Kaufpreisfaktor. Innerhalb eines 
Jahres steigerte sich der Kaufpreisfaktor 
um knapp 6,02 Prozent auf das 24,82-Fa-
che der Jahresmiete für Mehrfamilien-
häuser.

Mietpreise steigen um knapp 3 Prozent 

Die Mieten steigen auch weiterhin in Dresden, jedoch nicht im 
gleichen Maße wie die Preise. So entwickelten sich die Neubau-
mieten 2019 stabil und erreichten für eine Wohnung im Spitzen-
segment einen Wert von 12 Euro pro Quadratmeter. Hingegen 
stiegen die Bestandsmieten durchschnittlich auf 7,50 Euro pro 
Quadratmeter (+2,7 %). Doch auch das Mietniveau unterscheidet 
sich, da die Mieten in sehr guten Lagen doppelt so hoch waren 
wie in einfachen Lagen (6 €/m²). 

Ausblick 2020

Erste Auswertungen aller Grundstücks-
kaufverträge im ersten Halbjahr 2020 
ergaben steigende Kauffälle und Umsätze 
um rund 19 bzw. 6 Prozent im Vergleich 
zum Vorjahreszeitraum. Die Nachfrage 
nach Mehrfamilienhäusern ist ebenfalls 
ungebrochen hoch. Mit 166 Kauffällen 
wurden 15 Prozent mehr Objekte verkauft 
als im Vergleichszeitraum 2019. Das Trans-
aktionsvolumen lag mit 422,9 Millionen 
Euro knapp über dem Vorjahreswert 
(421,6 Mio. €). Der Trend zu steigenden 
Preisen wird sich 2020 fortsetzen. Für 
Mehrfamilien- bzw. Wohn- und Geschäfts-
häuser wurden durchschnittlich 2.190 
Euro pro Quadratmeter gezahlt. Die Preis-
steigerung betrug rund 10 Prozent im 
Vergleich zum zweiten Halbjahr 2019. 

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser (in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Landeshauptstadt Dresden
-  IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/

Neubauwohnungen
- Kommunale Statistikstelle der Landeshauptstadt Dresden
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019

Mehrfamilienhäuser Wohn- und Geschäftshäuser
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Leipzig boomt. Seit Jahren gilt Leipzig als das neue Berlin. 

Die Stadt ist zwar kleiner, aber auch günstiger, sodass immer 

mehr Menschen in die Großstadt ziehen. 2019 ist die Stadt 

gegenüber 2014 um 9 Prozent gewachsen und überschritt 

damit die 600.000-Einwohnermarke. Wichtige Wirtschafts-

faktoren sind die Medien- und Kreativwirtschaft, die Logistik, 

die Automobilindustrie, Gesundheitswirtschaft, Biotechnologie 

sowie Energie- und Umwelttechnik. 40.000 Studierende sorgen 

dafür, dass die Stadt zudem eine der beliebtesten Studenten-

städte Deutschlands ist. Prognosen des Statistischen Landes-

amtes gehen von einem weiteren Wachstum von 10 Prozent 

bis 2030 aus. Damit ist Leipzig weiterhin eine der dynamischs-

ten Städte bundesweit und kann als die Stadt mit besten Zu-

kunftschancen bewertet werden. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 601.688

Einwohnerentw. 2014–2019 +9,0 %

Anzahl Haushalte 338.487

Anzahl Wohnungen 336.698

Kaufkraft pro Einwohner  20.755 €

Kaufkraftindex D = 100 86,5

Arbeitslosenquote 5,9 %

Leerstandsquote 3,5 %

Leipzig
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 503 400 -20,48 %

Umsatz (Mio. €) 809,9 926,4 +14,38 %

Objektumsatz (Mio. €) 1,6 2,3 +43,75 %

Umsatz pro Einwohner (€) 1.358,21 1.539,64 +13,35 %

Ø Kaufpreis MFH saniert €/m2 1.598 1.659 +3,82 %

Ø Kaufpreis MFH unsaniert €/m2  1.024 1.293 +26,27 %

Ø Kaufpreis WGH saniert €/m2 1.280 1.959 +53,05 %

Faktor MFH 25,2 26,8 +6,35 %

Faktor WGH 25,5 26,2 +2,75 %

15 %

6 %

Anteil am Gesamtumsatz liegt bei rund 21 Prozent 

Gemessen am Gesamtumsatz (2019: 3,4 Mrd. €) des Grund-
stücksmarktes liegt der Anteil des Geldumsatzes für Zinshäu-
ser bei 21 Prozent. Davon entfallen 15 Prozent auf Mehrfami-
lienhäuser und 6 Prozent auf Wohn- und Geschäftshäuser.

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
3,4 Mrd. €
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Transaktionsvolumen legt um  
14 Prozent zu 

Das Transaktionsvolumen steigerte sich 
erneut. Der durch den Verkauf von Mehr-
familienhäusern erzielte Umsatz legte um 
14 Prozent zu und erreichte mit 926,4 Mil-
lionen Euro nach 2016 den zweithöchsten 
Wert. Dieser Zuwachs ist vor allem auf das 
gestiegene Umsatzvolumen für Wohn- 
und Geschäftshäuser zurückzuführen, 
das sich innerhalb eines Jahres mehr als 
verdoppelt hat (von 121 auf 284 Mio. Euro). 
Der durchschnittliche Objektkaufpreis er-
zielte mit 2,32 Millionen Euro einen neuen 
Höchstwert. 

Deutlicher Rückgang der Verkäufe

Nach Angaben des Gutachterausschusses 
sind die Zahlen der verkauften Zinshäuser 
gegenüber dem Vorjahr um 20 Prozent 
gesunken und erreichten mit 400 Trans-
aktionen den niedrigsten Stand seit 2014. 
Mit 350 Transaktionen (-23,0 %) wurden 
die meisten Verkäufe wie im Vorjahr im 
Teilmarkt Mehrfamilienhäuser getätigt. 
Dahinter folgten mit 50 Verkäufen die 
Wohn- und Geschäftshäuser. Auf Stadt-
teilebene wurden die meisten Mehr-
familienhäuser in den Ortsteilen Ost (77 
Verkäufe), Altwest (54 Verkäufe) und Nord 
(49 Verkäufe) getätigt. 
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Quadratmeterpreis für Wohn- und  
Geschäftshäuser erhöht sich deutlich

Durch das wachsende Transaktionsvolu-
men und sinkende Kaufzahlen steigen 
die Preise: Sanierte Mehrfamilienhäuser 
(191 Kauffälle) erzielten durchschnittlich 
1.659 Euro pro Quadratmeter Wohnfläche 
(+4 %). Unsanierte Mehrfamilienhäuser (34 
Kauffälle) verteuerten sich um 26 Prozent 
und erzielten Quadratmeterpreise von 
1.293 Euro. Der durchschnittliche Ertrags-
faktor erhöhte sich ebenfalls vom 25,2-Fa-
chen 2018 auf das 26,8-Fache der Jahres-
nettokaltmiete für sanierte Altbauten, ein 
Plus von 6 Prozent. Die höchsten Preise 
für sanierte Mehrfamilienhäuser wur-
den in den Stadtbezirken Süd und Mitte 
mit über 2.000 Euro pro Quadratmeter 
Wohnfläche registriert. Für unsanierte 
Mehrfamilienhäuser lagen die höchsten 
Kaufpreise mit 1.400 Euro pro Quadrat-
meter Wohnfläche in den Stadtbezirken 
Ost und Mitte. Ein deutliches Plus erziel-
ten Wohn- und Geschäftshäuser. Der An-
stieg gegenüber 2018 fiel mit 53 Prozent 
und 679 Euro noch einmal deutlicher aus 
als 2018.

Bestandsmieten steigen um 4,8 Prozent

Die Mieten stiegen auch weiterhin in Leipzig, jedoch nicht im 
gleichen Maße wie die Preise. Die Neubaumieten von 12 Euro 
pro Quadratmeter für eine Wohnung in Spitzenlage blieben 
stabil. Die Bestandsmieten stiegen dagegen durchschnittlich 
um 4,8 Prozent und erreichten 6,55 Euro pro Quadratmeter. Die 
Differenz zwischen dem günstigsten und dem teuersten Wohn-
standort liegt bei 6,75 Euro pro Quadratmeter. 

Ausblick 2020

Im ersten Halbjahr sind sowohl die Kauffälle wie auch die 
Umsätze von Mehrfamilienhäusern im Vergleich zum Vor-
jahreszeitraum gesunken. Die Zahl der Kauffälle fiel um rund 
20 Prozent auf 144 zurück. Der Umsatz sank um rund 28,7 
Prozent auf 233 Millionen Euro.

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2014–2019  
(in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
-  Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der 

Stadt Leipzig
-  IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen 

mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- Stadt Leipzig: Statistischer Quartalsbericht IV/2019
- Statistisches Landesamt Freistaat Sachsen
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Zwickau ist mit knapp 90.000 Einwohnern die viertgrößte 

Stadt in Sachsen und von einer relativ stabilen Einwohnerzahl 

geprägt. Damit unterscheidet sich Zwickau deutlich von den 

teilweise stark wachsenden Großstädten wie Dresden, Leipzig 

und Chemnitz. Allerdings zeichnet sich die Stadt durch ihre 

wirtschaftliche Stärke aus und punktet als Arbeitsort der Re-

gion. Größter Arbeitgeber ist die Automobilindustrie mit dem 

Volkswagenwerk im Stadtteil Mosel. Täglich pendeln 30.000 

Beschäftigte, das sind 4 Prozent mehr als 2014, aus dem Um-

land nach Zwickau. Eine stabile Bevölkerungs- und Haushalts-

entwicklung sowie knapp 4.000 Studierende sorgen für eine 

weiterhin bestehende Nachfrage nach Wohnungen.

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 89.275

Einwohnerentw. 2014–2019 -2,15 %

Anzahl Haushalte 49.329

Anzahl Wohnungen 57.583

Kaufkraft pro Einwohner  20.968 €

Kaufkraftindex D = 100 87,4

Arbeitslosenquote 4,3 %

Leerstandsquote 11,7 %

Zwickau
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 415 461 +11,08 %

Umsatz (Mio. €) 121 100 -17,36 %

Objektumsatz (€) 291.566 216.920 -25,60 %

Umsatz pro Einwohner (€) 381,07 317,31 -16,73 %

Ø Kaufpreis MFH*² €/m² 573 515 -10,12 %

Ø Kaufpreis WGH*¹ €/m² 379 305 -19,53 %

Ø Kaufpreis MFH*¹ (€) 250.000 375.000 +50,00 %

Ø Kaufpreis WGH*¹  (€) 217.500 260.000 +19,54 %

Faktor MFH*¹ 13 k.A. k.A.

Faktor WGH*¹ 14 k.A. k.A.

11 %

6 %

Anteil am Gesamtumsatz bei 17 Prozent 

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen des Grund-
stücksmarktes im Landkreis Zwickau, lag der Anteil des 
Geldumsatzes für Zinshäuser bei 17 Prozent. Davon entfielen 
11 Prozent auf Mehrfamilienhäuser und 6 Prozent auf Wohn- 
und Geschäftshäuser. Gegenüber dem Vorjahr stieg der An-
teil der Wohn- und Geschäftshäuser am Gesamtmarkt um  
2 Prozentpunkte.

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
503 Mio.€

*¹  Zum Landkreis Zwickau gehören 33 Kommunen, darunter 14 Städte mit insgesamt 
318.200 Menschen. Die bevölkerungsreichste Kommune ist die Stadt Zwickau. 

*²  Die Daten beziehen sich auf Objekte in der Stadt 
Zwickau mit einem Baujahr bis 1945, teilsaniert
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Transaktionsvolumen verringert sich um 
17 Prozent

Das Transaktionsvolumen für Rendite-
objekte fiel im Jahr 2019 um 17 Prozent 
auf 100 Millionen Euro, da im Vorjahr ein 
sehr großer Paketverkauf von Mehrfami-
lienhäusern sowie mehrere preisintensive 
Einzelobjekte das hohe Umsatzvolumen 
im Vorjahr beeinflusst hatten. Mehr als ein 
Drittel des Umsatzes wurde in der Stadt 
Zwickau erzielt. Analog zum Rückgang 
der Kauffälle und des Transaktionsvolu-
mens lag der durchschnittliche Objekt-
kaufpreis bei rund 217.000 Euro. 

Anstieg der Kauffälle um elf Prozent

Im Jahr 2019 wurden mit 461 Kauffällen 
rund elf Prozent mehr Verträge registriert 
als 2018. Rund ein Viertel der Verkäufe 
wurden in der Stadt Zwickau getätigt 
(106 Kauffälle). Davon entfielen 66 Kauffäl-
le auf Mehrfamilienhäuser mit bis zu zehn 
Wohnungen, die bis 1945 errichtet wur-
den und heute bevorzugt im teilsanierten 
Zustand gekauft werden. Das Interesse für 
den Landkreis Zwickau war somit auch 
2019 vorhanden. 

Transaktionsvolumen in Mio. Euro

Kauffälle für Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser

Mehrfamilienhäuser

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Kauffälle

Transaktionsvolumen

2017

2017

2018

2018

2019

2019

377

19

415

121

461

100
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Anstieg der Kaufpreise

Die Kaufpreise sind in der Stadt Zwickau 
weiterhin gestiegen. Je nach Gebäude-
größe kostete der teilsanierte Altbau 
zwischen 415 und 836 Euro pro Quadrat-
meter. Im Jahr 2018 lag der Einstiegspreis 
für ein teilsaniertes Mehrfamilienhaus bei 
250.000 Euro. Ein Jahr später kostete ein 
teilsaniertes Mehrfamilienhaus im Durch-
schnitt 375.000 Euro bei einem Quadrat-
meterpreis von 515 Euro pro Wohnfläche. 

Mieten in Zwickau entwickelten sich stabil

Eine relativ hohe Leerstandsquote von 11,7 Prozent führte wei-
terhin zu geringen Mieten, die sich zwischen 2018 und 2019 
stabil entwickelt hatten. So lag die durchschnittliche Bestands-
miete für eine Wohnung mit mittlerem Wohnwert bei 5,20 Euro 
pro Quadratmeter. Eine Neubauwohnung (Erstbezug) kostete 
9 Euro pro Quadratmeter. Die Preisspanne zwischen dem 
günstigsten und dem teuersten Standort war mit 4,50 Euro pro 
Quadratmeter homogen.

Ausblick 2020

Nach Einschätzungen der Gutachter wer-
den in Zwickau konstante Umsätze und 
steigende Preise erwartet.

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Landkreis Zwickau
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- https://www.zwickau.de/de/wirtschaft/standort/faktoren/bevoelkerung.php
- https://www.zwickau.de/media/downloads/02_D2/05_ewo/Zahlen_und_Fakten_2019.pdf
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019

Mehrfamilienhäuser Wohn- und Geschäftshäuser

2018 2019

250.000

375.000

217.500
260.000

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser (in €/m²)
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Die Landeshauptstadt Erfurt ist mit 214.400 Einwohnern die 

größte Stadt Thüringens und gleichzeitig auch das regionale 

Oberzentrum des Bundeslandes. Die Einwohnerzahl nahm 

zwischen 2014 und 2019 mit 3,9 Prozent kontinuierlich zu. 

Sie soll bis 2040 um weitere 1,4 Prozent steigen. Die Zahl der 

Haushalte legte im gleichen Zeitraum allerdings mit 11 Pro-

zent überproportional stark zu. Von den insgesamt 120.000 

Haushalten sind 52 Prozent Einpersonenhaushalte. Das ist 

nach Jena der zweithöchste Wert in Thüringen. Diese Rahmen-

bedingungen sowie ein attraktiver Arbeitsmarkt mit einer 

rückläufigen Arbeitslosenquote werden zukünftig zu einer 

erhöhten Nachfrage am Wohnungsmarkt führen.

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 214.417

Einwohnerentw. 2014–2019 +3,9 %

Anzahl Haushalte 119.759

Anzahl Wohnungen 113.703

Kaufkraft pro Einwohner 21.906 €

Kaufkraftindex D = 100 91,3

Arbeitslosenquote 5,7 %

Leerstandsquote 2,2 %

Erfurt
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 145 115 -20,69 %

Umsatz (Mio. €)  127  114,3  -10,00 %

Objektumsatz (€) 875.862 993.913 +13,48 %

Umsatz pro Einwohner (€) 594,29 534,16 -10,12 %

Ø Kaufpreis MFH (€) 735.000 720.000 -2,04 %

Ø Kaufpreis WGH (€) 599.000 862.500 +44,0 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² (Bj. bis 1949) 1.614 1.639 +1,55 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² (Bj. bis 1949) 1.290 1.262 -2,20 %

Faktor MFH 19,8 20,1 +1,52 %

Faktor WGH 17,7 –

13 %

5 %

Anteil der Mehrfamilienhäuser am Gesamtumsatz sinkt

Erfurt erzielte mit 1.833 Kauffällen eine deutliche Steigerung 
von 12 Prozent. Der Gesamtumsatz des Grundstücksmarktes 
lag mit 719,7 Millionen Euro 32,6 Prozent über dem Wert des 
Jahres 2018. Davon entfielen 13 Prozent des Gesamtumsatzes 
auf den Teilmarkt der Zinshäuser. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
720 Mio.€
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Abnahme des Geldumsatzes um  
10 Prozent

Der Geldumsatz ist um 13 Millionen Euro 
auf 114 Millionen Euro gesunken. Das ent-
spricht einem Rückgang von 10 Prozent 
gegenüber dem Vorjahr. Den größten 
Anteil am Geldumsatz (45 Prozent) haben 
die Mehrfamilienhäuser mit 7 bis 20 
Wohneinheiten. Obwohl die Vertragszah-
len und der Geldumsatz sinken, erreichte 
der durchschnittliche Objektkaufpreis 
mit knapp 995.000 Euro einen neuen 
Höchststand. 

Rückgang der Kauffälle um knapp  
21 Prozent

Im Jahr 2019 sind die Kauffälle gegenüber 
dem Vorjahresniveau deutlich um 20,7 
Prozent gesunken. Die meisten Zins-
häuser wurden rund um die Altstadt in 
guten Lagen in den Stadtteilen Andreas-
vorstadt, Brühlervorstadt, Löbervorstadt 
und Krämpfervorstadt sowie in mittleren 
Lagen in Hochheim und Daberstedt ver-
äußert.

144

160

2014

2014

2015

2015

2016

2016

2017

2017

2018

2018

2019

2019

80

145

151

163

242

128

127

145

114

115

Transaktionsvolumen in Mio. Euro

Kauffälle für Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser

Mehrfamilienhäuser

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Kauffälle

Transaktionsvolumen
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Kaufpreise für Wohn- und Geschäftshäu-
ser erzielen höchste Preiszuwächse

Bei einer gesunkenen Anzahl der ver-
kauften Mehrfamilienhäuser gegenüber 
dem Vorjahr und einem Rückgang des 
Umsatzvolumens weist der durchschnitt-
liche Kaufpreis einen Preisrückgang von 
2 Prozent auf. Allerdings verzeichnet 
Erfurt auch weiterhin mit 720.000 Euro 
den höchsten mittleren Kaufpreis für 
Mehrfamilienhäuser unter den kreisfrei-
en Städten in Thüringen. Für gemischt 
genutzte Wohn- und Geschäftshäuser 
ist die Anzahl der verkauften Wohn- und 
Geschäftshäuser gegenüber dem Vorjahr 
ebenfalls gesunken (-10 %). Gleichzeitig 
stieg der Geldumsatz um 36 Prozent, 
sodass eine Kaufpreissteigerung von 44 
Prozent erzielt wurde. Mit einem durch-
schnittlichen Kaufpreis von 862.000 Euro 
für ein Wohn- und Geschäftshaus liegt Er-
furt in Thüringen an der Spitze. Dagegen 
fiel mit 1.639 Euro pro Quadratmeter der 
durchschnittliche Quadratmeterpreis um 
25 Euro geringer aus als 2018. Innerhalb 
von sechs Jahren (2014–2019) verdoppelte 
sich der Quadratmeterpreis nahezu. Der 
durchschnittliche Ertragsfaktor erhöhte 
sich ebenfalls und liegt beim 20,1-Fachen 
der Jahresnettokaltmiete. 

Stark differenzierte Mietpreise im Stadtgebiet von Erfurt

Die Nachfrage nach Wohnraum ist hoch und wird aufgrund 
einer positiven Einwohner- und Haushaltsentwicklung voraus-
sichtlich weiter zunehmen.  Mit 2,2 Prozent bleibt die Leer-
standsquote konstant niedrig. Trotzdem weist die Stadt derzeit 
ein geringes Wachstum des Mietniveaus auf, bei einem sehr 
hohen Preisniveau von mittlerweile 8 Euro pro Quadratmeter. 
Der Wohnungsmarkt ist mit einer großen Preisspanne von 4,50 
Euro pro Quadratmeter zwischen dem günstigsten und dem 
teuersten Standort stark differenziert.

804

893

2014 2015 2016 2017 2018 2019

900

989
1.076

1.125
499

1.245
1.290

1.641

1.262

1.639

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2014–2019  
(in €/m²)

Mehrfamilienhäuser Wohn- und Geschäftshäuser

Kaufpreise

Quellen: 
- www.erfurt.de – das offizielle Stadtportal der Landeshauptstadt Thüringen
- Thüringer Landesamt für Statistik
- 2. Wohnungsmarktbericht Thüringen 2019
- www.immobilien-zeitung.de
- Gutachterausschuss Thüringen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
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Mit 94.000 Einwohnern ist Gera die drittgrößte Stadt Thürin-

gens. Dass der Wandel einer ehemals bedeutenden Industrie-

stadt zu einem Dienstleistungsstandort noch nicht ganz voll-

endet ist, ist an den demografischen und sozioökonomischen 

Kennzahlen abzulesen: Die Bevölkerungsentwicklung verlief 

zwischen 2014 und 2019 negativ. Aktuelle Prognosen gehen 

jedoch von einer Verjüngung der Stadt aus, da Schüler und 

Studenten seit 2015 mit 11,4 bzw. 14,1 Prozent die höchsten 

Zuwachsraten aller Altersgruppen aufweisen. Die Arbeits-

losenquote ist rückläufig, die Anzahl der Beschäftigten bleibt 

stabil und die Kaufkraft liegt mit 21.070 Euro pro Einwohner 

leicht über dem Landesdurchschnitt von Thüringen (20.682 

Euro). Zukünftig könnte Gera – gelegen zwischen Leipzig, Jena 

und Chemnitz – von der dynamisch wachsenden Region mit 

starken Verflechtungen in Wirtschaft, Arbeitsplätzen, Kultur 

und Bildung profitieren.

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 94.564

Einwohnerentw. 2014–2019 -1,45 %

Anzahl Haushalte 51.747

Anzahl Wohnungen 61.400

Kaufkraft pro Einwohner 21.070 €

Kaufkraftindex D = 100 87,8

Arbeitslosenquote 7,9 %

Leerstandsquote 10,0 %

Gera
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 108 118 +9,30 %

Umsatz (Mio. €) 38,8 32,8 -15,50 %

Objektumsatz (€) 359.260 277.966 -22,63 %

Umsatz pro Einwohner (€) 406,39 346,85 -14,65 %

Ø Kaufpreis MFH (€) 250.000 208.973 -16,40 %

Ø Kaufpreis WGH (€) 222.500 362.000 +62,70 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² (Bj. bis 1949) 734 683 -7,00 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² (Bj. bis 1949) 644 738 +14,60 %

Faktor MFH + WGH 10,8 12,2 +13,00 %

13 %

5 %

Anteil der Mehrfamilienhäuser am Gesamtumsatz sinkt

In Gera wurden im Jahr 2019 mit insgesamt 930 Verkäu-
fen 155,5 Millionen Euro umgesetzt. Bei einer annähernd 
gleichbleibenden Anzahl der Kaufverträge steigerte sich 
der Gesamtumsatz des Grundstücksmarktes um 45 Prozent 
gegenüber dem Vorjahr. Der durch den Verkauf von Zinshäu-
sern erzielte Umsatz lag bei 18 Prozent des Gesamtumsatzes.  

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
156 Mio. €
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Transaktionsvolumen sinkt um knapp  
16 Prozent

Das Transaktionsvolumen lag 2019 bei 
32,8 Millionen Euro und sank gegenüber 
dem Vorjahr um knapp 16 Prozent. Damit 
lag der durchschnittliche Objektkaufpreis 
bei 278.000 Euro und konnte an den 
bisher höchsten Kaufpreis im Jahr 2018 
nicht mehr anknüpfen. 

Zuwachs der Kauffälle um 9 Prozent

In Gera sind die Kauffälle um 9,3 Prozent 
gestiegen und erreichten mit 118 verkauf-
ten Zinshäusern den höchsten Wert im 
Bundesland Thüringen. Davon entfielen 
75 Prozent auf Mehrfamilienhäuser und 
25 Prozent auf Wohn- und Geschäftshäu-
ser.  

28

117

2014

2014

2015

2015

2016

2016

2017

2017

2018

2018

2019

2019

24

113

24

119

29

113

39

108

33

118

Transaktionsvolumen in Mio. Euro

Kauffälle für Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser

Mehrfamilienhäuser

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Kauffälle
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Faktoren für Zinshäuser innerhalb von 
einem Jahr um 13 Prozent gestiegen

Mit 683 Euro pro Quadratmeter fiel der 
Quadratmeterpreis für Mehrfamilien-
häuser mit einem Baujahr bis 1949 um 
7 Prozent niedriger aus als 2018. Somit 
sind Mehrfamilienhäuser in Gera von allen 
Städten in Thüringen am günstigsten. 
Innerhalb von fünf Jahren (2015–2019) 
steigerte sich der erzielte Quadratme-
terpreis um 19,4 Prozent. Der mittlere 
Kaufpreis für Mehrfamilienhäuser lag bei 
rund 209.000 Euro und fiel 2019 um 16 
Prozent. Dagegen wurde für gemischt 
genutzte Wohn- und Geschäftshäuser 
ein mittlerer Kaufpreis von 362.000 Euro 
erzielt, der mit ca. 63 Prozent über dem 
Vorjahresniveau lag. Der Kaufpreisfaktor 
für Zinshäuser ist in Gera 2019 um 13 Pro-
zent gestiegen. 

Mietsteigerungen von 19 Prozent im Neubau

Die Bestandsmiete für eine Wohnung mit einem mittleren 
Wohnwert erreichte 2019 einen Wert von 5,80 Euro pro Qua-
dratmeter. Dabei war die Varianz der Mieten innerhalb Geras 
mit 1,30 Euro Unterschied zwischen dem günstigsten und dem 
teuersten Stadtgebiet relativ gering. Ein Anstieg der Mieten war 
auch nur im Neubau im obersten Segment zu verzeichnen. Die 
Spitzenmiete erhöhte sich innerhalb eines Jahres um fast 19 Pro-
zent auf 8,30 Euro pro Quadratmeter. 
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644

734 738
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Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2014–2019  
(in €/m²)

Mehrfamilienhäuser Wohn- und Geschäftshäuser

Kaufpreise

Quellen: 
- Stadtverwaltung Gera, Team Statistik
- Einwohnermeldewesen der Stadt Gera
- Thüringer Landesamt für Statistik
- Stadt Gera: Fachgebiet Statistik und GIS
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- empirica regio
- Gutachterausschuss Thüringen
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Jena zählt zu den attraktivsten Städten in Mitteldeutschland. 

Gerade auf junge Menschen hat die Universitätsstadt eine 

hohe Anziehungskraft. Das Angebot an innovativen Unterneh-

men sowie die Verfügbarkeit von Auszubildenden und Dienst-

leistungen wirken sich besonders positiv auf die Jenaer Wirt-

schaftsentwicklung aus. Mit mehr als 111.000 Einwohnern 

ist Jena die zweitgrößte Stadt in Thüringen. Eine konstant 

wachsende Einwohnerzahl, zahlreiche renommierte Unter-

nehmen sowie eine reizvolle Umgebung sorgen weiterhin für 

ein dynamisches Bevölkerungswachstum und somit für eine 

hohe Nachfrage nach Immobilien. Flächenmäßig kann Jena 

allerdings kaum noch wachsen, da die Stadt von Steilhängen 

und Naturschutzgebieten umgeben ist, sodass das Angebot die 

Nachfrage nach Wohnraum kaum mehr decken kann. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 111.343

Einwohnerentw. 2014–2019 +2,9 %

Anzahl Haushalte 61.287

Anzahl Wohnungen 61.974

Kaufkraft pro Einwohner 21.481 €

Kaufkraftindex D = 100 89,5

Arbeitslosenquote 5,2 %

Leerstandsquote 1,8 %

Jena
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 43 42 -2,33 %

Umsatz (Mio. €) 45,09 41,7  -7,52 %

Objektumsatz (€) 1.048.605 992.857 -5,32 %

Umsatz pro Einwohner 257,79 334,10 +29,60 %

Ø Kaufpreis MFH (€) 662.500 679.000 +2,50 %

Ø Kaufpreis WGH (€) 675.000 424.250 -37,10 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² (Bj. bis 1949) 1.959 2.281 +16,44 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² (Bj. bis 1949) k.A. 1.580 –
Faktor MFH 16,2 17,9 +10,49 %

12 %

1 %

Anteil am Gesamtumsatz liegt bei 13 Prozent

Der Gesamtumsatz des Grundstücksmarktes stieg in Jena er-
neut um 7,3 Prozent auf 272 Millionen Euro. Davon entfielen 
13 Prozent des Umsatzes auf den Teilmarkt der Zinshäuser. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
272 Mio. €
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Transaktionsvolumen ist um  
7,3 Prozent rückläufig

2019 wurden in Jena Zinshäuser mit 
einem Transaktionsvolumen von 41,7 
Millionen Euro gehandelt. Im Vorjahres-
vergleich fiel das Transaktionsvolumen 
um 7,3 Prozent. Dieser Rückgang ist im 
Wesentlichen auf eine Verringerung des 
Transaktionsvolumens von Wohn- und 
Geschäftshäusern zurückzuführen. So 
wurden in diesem Teilsegment 4,5 Mil-
lionen Euro umgesetzt. Das entspricht 
gegenüber dem Vorjahr einen Rückgang 
von 72,5 Prozent. Umso erstaunlicher ist 
der Anstieg des Transaktionsvolumens 
von knapp 30 Prozent auf 37,2 Millionen 
Euro für Mehrfamilienhäuser mit einem 
gewerblichen Anteil von maximal 20 Pro-
zent. 

Anzahl der Kauffälle bleibt stabil

Die Zahl der verkauften Zinshäuser fiel 
mit 42 ähnlich hoch aus wie im Jahr 2018. 
Davon entfielen 81 Prozent auf Mehrfami-
lienhäuser und 19 Prozent auf Wohn- und 
Geschäftshäuser. 
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Transaktionsvolumen in Mio. Euro
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Quadratmeterpreis für Mehrfamilienhäu-
ser erstmals über 2.000 Euro

Mit 2.281 Euro pro Quadratmeter ver-
teuerte sich 2019 der durchschnittliche 
Quadratmeterpreis für Mehrfamilienhäu-
ser mit einem Baujahr bis 1949 erneut. 
Der Anstieg gegenüber 2018 fiel mit 16,4 
Prozent und 322 Euro jedoch nicht so 
deutlich aus wie 2018. Innerhalb von fünf 
Jahren (2015–2019) steigerte sich der er-
zielte Quadratmeterpreis um 55,6 Pro-
zent. Der durchschnittliche Ertragsfaktor 
erhöhte sich ebenfalls vom 16,2-Fachen 
auf das 17,9-Fache, ein Plus von knapp 11 
Prozent.

Höchstes Mietpreisniveau von Thüringen

Jena ist die Stadt mit den höchsten Mieten in Thüringen. Die Be-
standsmiete für eine Wohnung mit einem mittleren Wohnwert 
liegt bei 9 Euro pro Quadratmeter. Die Differenz zwischen dem 
günstigsten und dem teuersten Stadtgebiet ist mit 3,40 Euro 
relativ hoch. Jedoch fällt die Abweichung zwischen Wiederver-
mietung und Erstvermietung in sehr guter Wohnlage mit 0,50 
Euro pro Quadratmeter sehr gering aus. 
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Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2014–2019  
(in €/m²)

Mehrfamilienhäuser Wohn- und Geschäftshäuser

Kaufpreise

Quellen: 
- www.erfurt.de – das offizielle Stadtportal der Landeshauptstadt Thüringen
- Thüringer Landesamt für Statistik
- 2. Wohnungsmarktbericht Thüringen 2019
- www.immobilien-zeitung.de
- Gutachterausschuss Thüringen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
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Die Attraktivität von Rostock ist bei Bewohnern und Anlegern 

ungebrochen. Die Hansestadt ist mit 208.535 Einwohnern die 

größte Stadt des Bundeslandes Mecklenburg-Vorpommern 

und weist mit einem Wachstum von plus 2,1 Prozent seit 2014 

eine positive Bevölkerungsentwicklung auf. Ursache für diese 

positive Einwohnerentwicklung ist die Funktion Rostocks als 

Universitätsstadt sowie als überregional bedeutender Wirt-

schaftsstandort, wobei der Hafen und die damit verbunde-

ne maritime Wirtschaft wie Schiffbau und Schifffahrt eine 

zentrale Stellung einnehmen. Aktuelle Prognosen der Stadt-

verwaltung gehen für die nächsten Jahre von einer positiven 

Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung aus, die die Nach-

frage nach Wohnimmobilien innerhalb von Rostock in den 

kommenden Jahren deutlich steigen lassen wird.

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 209.477

Einwohnerentw. 2014–2019 2,14 %

Anzahl Haushalte 121.625

Anzahl Wohnungen 121.685

Kaufkraft pro Einwohner  21.058 €

Kaufkraftindex D = 100 87,7

Arbeitslosenquote 6,3 %

Leerstandsquote 3,2 %

Rostock
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 86 90 +4,65 %

Umsatz (Mio. €) 104 109 +4,81 %

Objektumsatz (€) 1.209.302 1.211.111 +0,15 %

Umsatz pro Einwohner (€) 497,41 520,34 +4,61 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 2.034 2.174 +6,88 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² 2.299 2.407 +4,70 %

Ø Kaufpreis MFH (€) 1.493.885 1.324.176 -11,36 %

Faktor MFH (saniert vor 1990) 18,0 18,6 +3,33 %

Faktor WGH (saniert vor 1990) 16,2 18,2 +12,35 %

18 %

Anteil am Gesamtumsatz liegt bei 18 Prozent 

Im Jahr 2019 wurden auf dem Rostocker Grundstücksmarkt 
mit 1.194 Kauffällen rund 486 Millionen Euro umgesetzt. Da-
bei entfielen 7 Prozent aller Verkäufe auf Mehrfamilienhäuser, 
mit denen 18 Prozent des Gesamtumsatzes erzielt wurden. 
Damit ist der Teilmarkt der Mehrfamilienhäuser der umsatz-
stärkste Teilmarkt der bebauten Grundstücke.  

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
486 Mio. €
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Transaktionsvolumen steigt leicht um  
5 Prozent

Das Transaktionsvolumen legte ebenfalls 
um 4,8 Prozent auf 109 Millionen Euro 
zu. Damit erreichte der durchschnittliche 
Objektpreis mit 1,2 Millionen Euro einen 
neuen Höchstwert. 

Transaktionszahl ist leicht gestiegen

Im Jahr 2019 sind die Kauffälle gegenüber 
dem Vorjahr um 4,7 Prozent gestiegen. Es 
wurden vom Gutachterausschuss Rostock 
90 Kauffälle registriert. Wie schon in den 
Vorjahren wechselten überwiegend Ge-
bäude aus der Gründerzeit ihren Eigentü-
mer (Baujahr vor 1949). Auf Stadtteilebene 
wurden die meisten Mehrfamilienhäuser 
in der Kröpeliner-Tor-Vorstadt, im Hansa-
viertel und in der Stadtmitte veräußert. 
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Transaktionsvolumen in Mio. Euro

Kauffälle für Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser
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Quadratmeterpreis erhöht sich um  
7 Prozent

Mit 2.174 Euro pro Quadratmeter verteuerte 
sich 2019 der durchschnittliche Quadrat-
meterpreis für Mehrfamilienhäuser erneut. 
Im Berichtsjahr 2019 kostete der Quadrat-
meter 2.174 Euro. Das waren 6,8 Prozent 
mehr als im Jahr 2018. Im Langzeitvergleich 
fällt die Preissteigerung noch drastischer aus. 
Gegenüber 2013 hat sich der Quadratme-
terpreis verdoppelt. Die höchsten Preise für 
Zinshäuser wurden mit rund 3.000 Euro pro 
Quadratmeter Wohnfläche im küstennahen 
Bereich erzielt. Rund 2.000 Euro pro Quad-
ratmeter Wohnfläche zahlten Anleger in den 
innerstädtischen Lagen. Der durchschnittli-
che Ertragsfaktor erhöhte sich ebenfalls. Der 
Faktor stieg bei den Mehrfamilienhäusern 
vom 18-Fachen 2018 auf das 18,6-Fache der 
Jahresnettokaltmiete, ein leichtes Plus von  
3 Prozent. Bei den Wohn- und Geschäfts-
häusern stieg der Faktor um 12 Prozent. 

Mietpreise steigen um 2,6 Prozent

Die Neubaumieten entwickelten sich stabil und erreichten für 
eine Wohnung in Spitzenlage einen Wert von 12 Euro pro Qua-
dratmeter. Die Bestandsmieten sind dagegen im Durchschnitt 
um 2,6 Prozent auf 7,95 Euro pro Quadratmeter angestiegen.

Ausblick 2020

Für das erste Halbjahr 2020 wird keine 
Veränderung der Umsätze und Preise 
erwartet. 

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilienhäuser 2014–2019 (in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Hanse- und Universitätsstadt Rostock
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- Ministerium für Energie, Infrastruktur und Digitalisierung: PM 20.08.2019
- www.rathaus.rostock.de
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Die Landeshauptstadt von Mecklenburg-Vorpommern wächst. 

Schwerin war lange Zeit mit Einwohnerverlusten konfron-

tiert. Seit einigen Jahren steigt die Bevölkerung erneut an. Pro-

gnosen gehen von einer weiterhin wachsenden Bevölkerung 

bis zum Jahr 2040 von rund 3.000 Einwohnern aus (+3,2 %). 

Damit ist Schwerin eine Wachstumsregion. Dieses Wachstum 

wird durch den Sitz zahlreicher Landes- und Bundesbehörden 

sowie das größte Krankenhaus des Bundeslandes begüns-

tigt. Dadurch steigen die Beschäftigtenzahlen. Diese positive 

Entwicklung der Einwohner und Beschäftigten sowie eine 

gute wirtschaftliche Entwicklung sorgen für eine wachsende 

Wohnungsnachfrage. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 95.653

Einwohnerentw. 2014–2019 +3,81 %

Anzahl Haushalte 57.112 (2017)

Anzahl Wohnungen 57.520

Kaufkraft pro Einwohner  21.375 €

Kaufkraftindex D = 100 89,1 

Arbeitslosenquote 8,4 %

Leerstandsquote 7,78 %

Schwerin
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 66 91 +37,90 %

Umsatz (Mio. €) 66,9 75 +12,11 %

Objektumsatz (€) 1.013.636 824.176 -18,69 %

Umsatz pro Einwohner (€) 698,20 784.08 +12,30 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² (Bj. bis 1949 saniert) 1.128 1.213 +7,54 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² (Bj. bis 1949 saniert) 1.309 1.486 +13,52 %

Ø Kaufpreis MFH (€) (Bj. bis 1949 saniert) 540.596 627.034 +15,99 %

Ø Kaufpreis WGH (€) (Bj. bis 1949 saniert) 652.194 681.570 +4,50 %

Faktor MFH 19 21 +10,53 %

Faktor WGH 16 19 +18,75 %

12 %

8 %

Anteil am Gesamtumsatz liegt bei 20 Prozent

Im Jahr 2019 lag der Anteil von Zinshäusern am gesam-
ten Investitionsvolumen (2019: 296 Mio. Euro) des Grund-
stücksmarktes bei 20 Prozent. Dabei entfielen 12 Prozent 
auf Mehrfamilienhäuser und 8 Prozent auf Wohn- und 
Geschäftshäuser. Im Vergleich zum Vorjahr lag in dem Teil-
markt Wohn- und Geschäftshäuser der Zuwachs bei vier 
Prozentpunkten.

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
296 Mio. €
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Transaktionsvolumen erreicht einen  
neuen Rekordumsatz

Das Transaktionsvolumen erreichte mit 
75 Millionen Euro und einem Zuwachs 
von 12 Prozent erneut einen Höchststand. 
Eine genaue Betrachtung der Teilmärkte 
zeigt, dass der Anstieg im Wesentlichen 
auf ein überdeutliches Plus in Höhe von 
160 Prozent bei den Wohn- und Ge-
schäftshäusern zurückzuführen ist. Im 
Gegensatz dazu ist der Geldumsatz bei 
den Mehrfamilienhäusern um 20 Pro-
zent auf 44 Millionen Euro gesunken. Der 
durchschnittliche Objektkaufpreis lag 
2019 bei rund 824.000 Euro.

Anzahl der Kauffälle steigt um  
38 Prozent

Die Zahl der Kauffälle ist im Jahr 2019 
deutlich um 38 Prozent auf 91 Verträge 
gestiegen. Dieser Anstieg deutet auf ein 
zunehmendes Interesse der Investoren 
an der Stadt Schwerin hin. Besonders be-
gehrt bei den Investoren waren die inner-
städtischen Stadtteile Paulsstadt, Altstadt 
und Schelfstadt im Stadtbezirk 1. Hier 
wurden 2019 die meisten Kauffälle sowie 
die höchsten Geldumsätze für Zinshäuser 
registriert.

Transaktionsvolumen in Mio. Euro

Kauffälle für Mehrfamilien- sowie Wohn- und 
Geschäftshäuser

Mehrfamilienhäuser

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Wohn- und Geschäftshäuser
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Anstieg der Kaufpreise um 8 bis  
14 Prozent

Die Kaufpreise von Zinshäusern sind in 
allen Teilmärkten gestiegen. Die Preise für 
sanierte Altbauten, Baujahr bis 1949, sind 
im Vergleich zu den Jahren 2017/2018 um 
7,5 Prozent gestiegen. Der durchschnitt-
liche Quadratmeterpreis bei den Wohn- 
und Geschäftshäusern verteuerte sich so-
gar um 13,5 Prozent und erreichte einen 
Wert von knapp 1.500 Euro. Im Schnitt lag 
der Kaufpreis von Mehrfamilienhäusern 
beim 21-Fachen (+11 %) und bei Wohn- 
und Geschäftshäusern beim 19-Fachen 
(+19 %) der Jahresnettokaltmiete. 

Mietpreissteigerungen um 5,1 Prozent bei Neubauwohnungen

Das Mietpreisniveau ist noch moderat. Die Bestandsmiete lag 
2019 mit 6,75 Euro pro Quadratmeter unterhalb der Bestands-
mieten von Rostock (7,95 €/²). Innerhalb eines Jahres war ein 
Anstieg um 3,8 Prozent zu verzeichnen. Die Neubaumieten 
nahmen sogar um 5,1 Prozent zu und lagen 2019 bei 10,25 Euro 
pro Quadratmeter. 

Ausblick 2020

Experten erwarten für das erste Halb-
jahr 2020 bei den Mehrfamilienhäusern 
eine weitere Zunahme der Umsätze und 
Preise. 

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2015-2019  
(in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Landeshauptstadt Schwerin 
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- https://www.schwerin.de/export/sites/default/.galleries/Dokumente/Stadtportraet/Statistik_Jahrbuch_2019r.pdf

Mehrfamilienhäuser Wohn- und Geschäftshäuser
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In der nördlichsten Landeshauptstadt von Deutschland leben 

heute knapp 248.000 Einwohner. Der Strukturwandel vom 

Schiffbau zum dienstleistungsorientierten Wirtschaftsstandort 

lief erfolgreich und hat zum Bevölkerungswachstum bei-

getragen. Vor allem kleinere Wohnungen suchen die 36.000 

Studenten der Universität. Lange wurde zu wenig gebaut, da 

die Nachfrage nach Wohnungen nicht gedeckt werden konn-

te.  Erst in den letzten vier Jahren gab es mehr Baugenehmi-

gungen. Auch der im Vergleich zum Vorjahr erfolgte leichte 

Rückgang der Bevölkerungszahl um 0,4 Prozent wird die 

Wohnungsnachfrage nicht verringern, da die Zahl der Haus-

halte weiterhin gestiegen ist (+1,1 Prozent). 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 247.777

Einwohnerentw. 2014–2019 +2,24 %

Anzahl Haushalte 138.998

Anzahl Wohnungen 135.520

Kaufkraft pro Einwohner  21.549 €

Kaufkraftindex D = 100 89,8

Arbeitslosenquote 7,2 %

Leerstandsquote 1,7 %

Kiel
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 106 93 -12,26 %

Umsatz (Mio. €) 92,6 133,7 +44,38 %

Objektumsatz (€) 873.585 1.437.634 +64,57 %

Umsatz pro Einwohner (€) 372,20 539,60 +45,00 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 1.500 1.750 +16,67 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² 1.425 1.475 +3,51 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² (Nord-West) 1.700 1.850 +8,82 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² (Süd-Ost) 1.050 1.325 +26,19 %

Faktor MFH Nord-West 19,2 21,1 +9,90 %

Faktor MFH Süd-Ost 14,6 16,4 +12,33 %

Faktor WGH Nord-West 18,5 17,4 -5,95 %

Faktor WGH Süd-Ost 14,9 16,4 +10,07 %

17 %

Anteil am Gesamtumsatz bei 17 Prozent

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen (2019: 672,7 
Mio. €) des Grundstücksmarktes ist der Anteil des Geldum-
satzes für Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 
innerhalb eines Jahres um fünf Prozentpunkte auf 17 Prozent 
gestiegen. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
672,7 Mio. €
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Transaktionsvolumen erreicht einen 
Rekordwert

Das Transaktionsvolumen steigerte sich 
deutlich. Im Vergleich zum Vorjahr legte 
der durch den Verkauf von Mehrfamilien-
häusern erzielte Umsatz um 44 Prozent 
zu und erreichte somit einen neuen 
Rekordwert von knapp 134 Millionen Euro. 
Durch den Rückgang der Kauffälle er-
reichte der durchschnittliche Objektkauf-
preis mit 1,4 Millionen Euro einen neuen 
Höchstwert. 

Transaktionszahl fiel um 12 Prozent

Nach Angaben des Kieler Gutachteraus-
schusses für Grundstückswerte fiel die 
Zahl der verkauften Mehrfamilienhäuser 
gegenüber dem Vorjahr auf 93. Auf Stadt-
teilebene wurden die meisten Mehrfa-
milienhäuser im Stadtbereich Nord-West 
veräußert. 
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Quadratmeterpreis erhöht sich deutlich 
um 17 Prozent

Im Jahr 2019 stiegen die Preise für Zins-
häuser erneut. Der durchschnittliche 
Quadratmeterpreis für Mehrfamilien-
häuser lag mit 1.750 Euro rund 17 Prozent 
über dem Wert des Vorjahres. Der Anstieg 
gegenüber 2018 fiel mit 250 Euro noch 
einmal deutlicher aus als 2018. Innerhalb 
von sechs Jahren (2014–2019) steigerte 
sich der erzielte Quadratmeterpreis um 
79 Prozent. Der durchschnittliche Ertrags-
faktor erhöhte sich ebenfalls. Der Faktor 
stieg im Bereich Nord-West, dem Teil von 
Kiel mit den meisten veräußerten Mehr-
familienhäusern, vom 19,2-Fachen auf 
das 21,1-Fache der Jahresnettokaltmiete. 
In den vergangenen fünf Jahren wurde 
die höchste prozentuale Steigerung des 
Faktors mit jeweils 35 Prozent in Kiel-Süd-
Ost erzielt.

Mieten bleiben stabil 

Die Mieten entwickelten sich in Kiel stabil. Die durchschnittliche 
Bestandsmiete erreichte im Jahr 2019 einen Wert von 8,30 Euro 
pro Quadratmeter und die Mieten im Neubausegment lagen im 
Spitzensegment bei 11,50 Euro pro Quadratmeter. 

Ausblick 2020

Der Gutachterausschuss der Landes-
hauptstadt Kiel erwartet für das erste 
Halbjahr 2020 bei den Mehrfamilienhäu-
sern eine weitgehend konstante Ent-
wicklung bei den Umsätzen, aber auch 
weiterhin steigende Preise. 

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2014–2019  
(in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- Bürger- und Ordnungsamt der Landeshauptstadt Kiel: Kieler Zahlen 2019
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Landeshauptstadt Kiel
-  IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/

Neubauwohnungen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- Statistisches Amt für Hamburg und Schleswig-Holstein
- www.kiel.de/statistik
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Lübeck ist flächenmäßig die größte Stadt in Schleswig-Holstein 

und mit 220.238 Einwohnern eines der Oberzentren in Nord-

deutschland. Die Hansestadt ist wirtschaftlich breit aufgestellt. 

Ihre wichtigsten Branchenschwerpunkte sind die Ernährungs-

wirtschaft, die Gesundheitswirtschaft und die Hafenwirt-

schaft. Der Lübecker Hafen gilt als der größte Ostseehafen in 

Deutschland und ist somit ein bedeutender Arbeitgeber und 

Wirtschaftsfaktor für die Stadt. Daneben verfügt die Stadt 

über vier Hochschulen mit rund 8.100 Studierenden, die ein 

Potenzial für das Wachstum der Stadt darstellen. Die Bevölke-

rungs- und Haushaltszahl hat sich gegenüber 2014 um 2,1 bzw. 

2,8 Prozent erhöht. Prognosen des Statistikamtes Nord gehen 

von einem weiteren Wachstum von 4 Prozent bzw. 7.500 

Haushalten bis 2025 bzw. 2030 aus. Aufgrund einer stabilen 

Wirtschaftsstruktur und einer mittelfristig stabilen Haushalts-

entwicklung bleibt die Nachfrage nach Wohnungen bestehen. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 220.238

Einwohnerentw. 2014–2019 +2,1 %

Anzahl Haushalte 122.556

Anzahl Wohnungen 117.221

Kaufkraft pro Einwohner  22.095 €

Kaufkraftindex D = 100 92,1

Arbeitslosenquote 7,8 %

Leerstandsquote 2,9 %

Lübeck
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 171 188 +9,94 %

Umsatz (Mio. €) 249 300 +20,48 %

Objektumsatz (€) 1.456.140 1.595.745 +9,59 %

Umsatz pro Einwohner (€) 1.128,59 1.362,16 +20,70 %

Ø Kaufpreis MFH (€) 529.338 749.965 +41,68 %

Ø Kaufpreis WGH (€) 3.404.132 3.631.872 +6,70 %

Faktor MFH 17,0 18,5 +8,82 %

8 %

17 %

Anteil am Gesamtumsatz bei 25 Prozent

Der Gesamtumsatz des Grundstücksmarktes von 880 Millio-
nen Euro konnte 2019 den hohen Umsatz von 2016 über-
steigen und liegt mit rund 145 Millionen Euro über dem Wert 
von 2018 (735 Mio. €). Dabei entfielen 25 Prozent der Geld-
umsätze auf die Veräußerung von Zinshäusern. Es zeigt sich 
eine deutliche Dominanz der Wohn- und Geschäftshäuser in 
Bezug auf den Gesamtumsatz.

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
880 Mio. €
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Transaktionsvolumen bei den Mehrfami-
lienhäusern legt deutlich um 50 Prozent 
zu

Das Transaktionsvolumen hat sich er-
neut gesteigert und erreichte mit 300 
Millionen Euro den zweitbesten Wert 
nach 2016. Bei den Mehrfamilienhäusern 
hat sich das Geldvolumen deutlich um 
50 Prozent und bei den Wohn- und Ge-
schäftshäusern um 10 Prozent gesteigert. 
Trotz steigender Kauffälle erhöhte sich 
der durchschnittliche Objektkaufpreis auf 
1,6 Millionen Euro. 

Anzahl der Verkäufe steigt um  
10 Prozent

Die Anzahl der verkauften Zinshäuser ist 
gegenüber dem Vorjahr um knapp 10 
Prozent auf 188 gestiegen. Dabei ist der 
Verkauf von Mehrfamilienhäusern um 6 
Prozent und der Verkauf von Wohn- und 
Geschäftshäusern um 10 Prozent ge-
stiegen. Die meisten Verkäufe wurden 
wie in den Jahren davor im Teilmarkt der 
Mehrfamilienhäuser getätigt. Auf Stadt-
teilebene wurden die meisten Mehrfami-
lienhäuser in St. Lorenz Nord (39 Verkäu-
fe), St. Jürgen (29 Verkäufe), St. Lorenz Süd 
und St. Gertrud (jeweils 16 Verkäufe) sowie 
in der Innenstadt (14 Verkäufe) veräußert. 
Der Schwerpunkt der verkauften Wohn- 
und Geschäftshäuser lag mit 30 Kauffäl-
len in der Innenstadt. 
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Kaufpreise steigen deutlich

Käufer eines Mehrfamilienhauses be-
zahlten rund 750.000 Euro im Jahr 2019 
und damit rund 41 Prozent mehr als 
2018. Dagegen kostete ein Wohn- und 
Geschäftshaus im Durchschnitt mit 3,4 
Millionen Euro rund 6,3 Prozent weniger 
als im Vorjahr. In diesem Teilmarkt sind 
die Kaufpreise stark schwankend und 
werden vom Verkauf einiger hochpreisi-
ger Objekte wie in St. Jürgen beeinflusst. 
Im Bereich der Mehrfamilienhäuser sind 
steigende Preise besonders in den Stadt-
teilen St. Lorenz Nord und Travemünde zu 
erkennen. Die steigenden Preise führen 
auch zu einer Erhöhung der Kaufpreisfak-
toren. Innerhalb eines Jahres hat sich der 
Faktor um 8,9 Prozent gesteigert. 

Mieten bleiben stabil

Die Mieten entwickelten sich in Lübeck stabil. Die durchschnitt-
liche Miete für eine Bestandswohnung lag bei 7,50 Euro. In Top-
Wohnlagen wie im Stadtteil St. Jürgen oder in allen Wasserlagen 
kostete eine Neubauwohnung rund 14 Euro pro Quadratmeter. 
Allerdings ist die Differenz mit 7,75 Euro pro Quadratmeter zwi-
schen dem günstigsten und dem teuersten Wohnstandort recht 
hoch.

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2014–2019  
(in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- Bekanntmachungen.luebeck.de
-  Bruns, R. (2019): Lübeck: eine kreisfreie Stadt zwischen Sub- und Reurbanisierung. In D. Scholich (Hrsg.): 

Reurbanisierung zwischen Wunsch und Wirklichkeit: ein Bild auf nordwestdeutsche Städte und Regionen
- Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Hansestadt Lübeck
- Kommunale Statistikstelle der Hansestadt Lübeck: Lübeck in Zahlen
- www.luebeck.de
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Die Hansestadt Bremen ist mit gut 570.000 Einwohnern die 

elftgrößte Stadt im Bundesgebiet und stellt innerhalb Nord-

deutschlands die zweite große Metropole und Hafenstadt dar. 

Sie bildet mit der Stadt Bremerhaven das kleinste Bundesland 

Deutschlands. Der Strukturwandel, der zu Krisen in der Schiff-

bau- und Schwerindustrie führte, ist überwunden. Inzwischen 

hat sich die alte Industriestadt Bremen zu einem erfolgreichen 

Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort entwickelt. So ent-

stehen beispielsweise in dem neuen Stadtteil Überseestadt auf 

einem ehemaligen Hafengelände neben modernisierten Indus-

triegebäuden neue Wohn- und Büroquartiere. Diese positiven 

Rahmenbedingungen sowie das moderate Wachstum der Ein-

wohner und Haushalte erfordern mehr Wohnungen. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 567.559

Einwohnerentw. 2014–2019 +2,86 %

Anzahl Haushalte 305.466

Anzahl Wohnungen 396.144

Kaufkraft pro Einwohner  22.099 €

Kaufkraftindex D = 100 92,2

Arbeitslosenquote 9,1 %

Leerstandsquote 2,7 %

Bremen
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 210 211 +0,48 %

Umsatz (Mio. €) 195,4 148,1 -24,2 %

Objektumsatz (Mio. €) 0,93 0,70 -24,73 %

Umsatz pro Einwohner (€) 343,20 260,94 -23,97 %

Ø Kaufpreis MFH (€) 475.000 416.000 -12,42 %

Ø Kaufpreis WGH (€) 630.000 635.000 +0,79 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 1.632 1.645 +0,80 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² 1.250 1.375 +10,0 %

Faktor MFH 18,0 17,7 -1,67 %

Faktor WGH 14,8 15,4 +4,05 %

Anteil am Gesamtumsatz liegt bei 7 Prozent

Im Grundstücksmarkt Bremen sind die Kaufvertragsab-
schlüsse gegenüber dem Vorjahr um 8,2 Prozent auf 7.097 
Kaufverträge gestiegen. Auch der Geldumsatz erhöhte sich 
auf 2,1 Milliarden Euro. Davon entfielen 7 Prozent auf die 
Zinshäuser.

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser 7 %
Gesamtumsatz

2,1 Mrd. €
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Transaktionsvolumen sank um  
24 Prozent

Das Transaktionsvolumen fiel im Ver-
gleich zum Vorjahr um 24,2 Prozent und 
erzielte durch den Verkauf von Mehr-
familienhäusern einen Umsatz von 148,1 
Millionen Euro. Dieser Umsatzrückgang 
ist auf einen geringeren Verkauf größerer 
Objekte zurückzuführen, die 2018 für den 
hohen Umsatzanstieg noch verantwort-
lich waren. Obwohl das Umsatzvolumen 
zurückfiel, erreichte der durchschnittliche 
Objektpreis mit 701.000 Euro nach 2018 
das zweithöchste Ergebnis. Der Index 
über die Preisentwicklung von Mehrfa-
milienhäusern liegt mit 173,9 so hoch wie 
seit zwei Jahrzehnten nicht. 

Anzahl der Verkäufe auf ähnlichem 
Niveau wie 2018

Nach Angaben des Bremer Gutachteraus-
schusses für Grundstückswerte stieg die 
Zahl der verkauften Mehrfamilienhäuser 
gegenüber dem Vorjahr auf 211. Von den 
auswertbaren Kauffällen entfielen 57 
Prozent auf Mehrfamilienhäuser und 43 
Prozent auf Wohn- und Geschäftshäuser. 
Auf Stadtteilebene wurden die meisten 
Mehrfamilienhäuser in Neustadt (39 
Verkäufe), Gröpelingen (18 Verkäufe) und 
Mitte (16 Verkäufe) veräußert. 
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Quadratmeterpreis für Wohn- und Ge-
schäftshäuser legt um 10 Prozent zu

2019 verteuerte sich der durchschnitt-
liche Quadratmeterpreis für Zinshäuser 
erneut. Der Quadratmeterpreis für reine 
Mehrfamilienhäuser von 1.645 Euro fiel 
um 0,80 Prozent (-13 €). Dagegen stieg 
der Quadratmeterpreis für Wohn- und 
Geschäftshäuser um 10 Prozent auf 1.375 
Euro. Der durchschnittliche Ertragsfaktor 
bei Mehrfamilienhäusern ohne Gewer-
beanteil flachte ab und erreichte einen 
Faktor von 17,7. Dafür stieg der Faktor bei 
Mehrfamilienhäusern mit einem Gewer-
beanteil vom 14,8-Fachen auf das 15,4-Fa-
che der Jahresnettokaltmiete, ein Plus 
von 4 Prozent. 

Höchste Zuwachsrate erzielen Zinshäuser in normalen Lagen  

Im Hinblick auf die Lage unterscheiden sich die Quadratmeter-
preise. Über alle Lagen betrug der Zuwachs 6,8 Prozent. Das 
Preisniveau in den bevorzugten Lagen ging nach einem An-
stieg 2018 um 1,7 Prozent zurück. In den guten Lagen verzeich-
neten die reinen Wohnzinshäuser ohne gewerbliche Nutzung 
in den Stadtteilen Alte Neustadt (+14,2 %) und Findorff (+12,65 %) 
die höchsten Zuwachsraten. In den normalen Lagen stiegen 
die Preise durchschnittlich um 6,5 Prozent. Im Stadtteil Süd 
erzielten Mehrfamilienhäuser ohne gewerbliche Nutzung die 
höchsten Zuwachsraten (+39,4 %). Doch auch Zinshäuser mit 
einem Gewerbeanteil erzielten in normalen Lagen deutliche 
Zuwächse von 68,0 Prozent (Stadtteil West).

Preissteigerung bei den Mietpreisen 

In Bremen liegt die Nettokaltmiete für 
eine Bestandswohnung mit einem mitt-
leren Wohnwert bei 8 Euro pro Quadrat-
meter. Innerhalb von zwölf Monaten ist 
die Miete um 3,2 Prozent angestiegen. 
Die Spanne zwischen einem einfachen 
Altbau und einer Neubauwohnung in 
bevorzugter Lage wie in Schwachhausen, 
Horn-Lehe oder Findorff beträgt 6 Euro 
pro Quadratmeter. In Bremens bester 
Lage kostet eine Neubauwohnung 12,50 
Euro pro Quadratmeter.

2018 2019

1.632 1.645

1.250
1.375

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser (in €/m²)

Mehrfamilienhäuser Wohn- und Geschäftshäuser

Kaufpreise

Quellen: 
- Gutachterausschuss Bremen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- Statistisches Landesamt Freie Hansestadt Bremen
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Mit über 251.000 Einwohnern ist Braunschweig die zweitgröß-

te Stadt in Niedersachsen. Die ehemalige Arbeiterstadt hat sich 

mit hoher Dynamik zu einem Standort für Automobilindust-

rie, Hochtechnologie und Mobilitätsforschung gewandelt. Be-

deutende Unternehmen Braunschweigs sind die Volkswagen 

AG, die Robert Bosch AG und Siemens. Die Stadt ist zudem mit 

einem Anteil von 8,5 Prozent Studierenden an der Gesamtbe-

völkerung ein bedeutender Hochschulstandort und trägt zum 

Einwohnergewinn bei. Die Attraktivität der Stadt lässt sich an 

der hohen Beschäftigtenzahl und niedrigen Arbeitslosenquote 

sowie an einem hohen Pendlerüberschuss ablesen. Zudem er-

wartet das Landesamt für Statistik ein leichtes Wachstum der 

Bevölkerung um 1.500 Einwohner bis 2028, sodass zukünftig 

von einer anhaltenden Nachfrage nach Wohnungen auszuge-

hen ist. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 251.551

Einwohnerentw. 2014–2019 +0,83 %

Anzahl Haushalte 147.943

Anzahl Wohnungen 139.318

Kaufkraft pro Einwohner   25.494 €

Kaufkraftindex D = 100 106,2

Arbeitslosenquote  3,2 %

Leerstandsquote  1,9 %

Braunschweig
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 92 93 +1,09 %

Umsatz (Mio. €) 92,6 119,5 +29,05 %

Objektumsatz (€) 1.006.522 1.286.021 +27,79 %

Umsatz pro Einwohner (€) 370 475 +28,39 %

Faktor MFH (Bj. bis 1945) 16,9 20,0 +18,34 %

12 %

Anteil am Gesamtumsatz bei 12 Prozent

Gemessen am Gesamtumsatz (2019: 904 Mio. €) des Grund-
stücksmarktes entfallen 12 Prozent auf den Braunschweiger 
Zinshausmarkt. Durch das gestiegene Interesse der Inves-
toren am Braunschweiger Zinshausmarkt lag der Anteil am 
Gesamtumsatz drei Prozentpunkte höher als im Vorjahr.

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
904 Mio. €
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Transaktionsvolumen erreicht Höchst-
wert

Das Transaktionsvolumen steigerte sich 
erneut. Im Vorjahresvergleich legte der 
Umsatz deutlich um 29 Prozent zu und 
erreichte einen neuen Rekordwert von 
120 Millionen Euro. Der durchschnittliche 
Objektkaufpreis eines Zinshauses erzielte 
mit knapp 1,3 Millionen Euro ebenfalls 
einen neuen Höchstwert. Damit war ein 
Zinshaus im Durchschnitt 28 Prozent 
teurer als im Jahr zuvor.  

Anzahl der Verkäufe auf Vorjahresniveau

Im Jahr 2019 wurden in Braunschweig 93 
Kauffälle für Mehrfamilienhäuser regist-
riert. Damit lagen die Verkaufszahlen auf 
dem Niveau des Vorjahres. Bereits seit 
2014 ist ein Aufwärtstrend mit einer jährli-
chen Wachstumsrate von über 10 Prozent 
zu beobachten. Eine Ausnahme bildete 
das Jahr 2016.   
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Deutlicher Anstieg der Ertragsfaktoren

Die durchschnittlichen Wohnflächen-
preise sind relativ stabil. Der Trend zu 
steigenden Ertragsfaktoren hält weiter 
an. Der durchschnittliche Ertragsfaktor 
für Altbauten erhöhte sich seit 2017 um 
30 Prozent auf das 20-Fache, für Objekte, 
die ab 1945 gebaut wurden, wurde ein 
Anstieg um 23 Prozent auf das 18,5-Fache 
registriert.

Mietpreise entwickeln sich stabil

Die Bestands- und Neubaumieten haben sich 2019 im Ver-
gleich zum Vorjahr stabil entwickelt. Eine Bestandswohnung 
in mittlerer Lage kostete im Durchschnitt 7,65 Euro pro Qua-
dratmeter. Eine Neubauwohnung in Spitzenlage wurde im 
Durchschnitt für 12,95 Euro pro Quadratmeter vermietet. 

Ausblick 2020 

Die Gutachter erwarten für den Braun-
schweiger Zinshausmarkt konstante 
Umsätze und Preissteigerungen von 5 
Prozent. 

Entwicklung der durchschnittlichen Ertragsfaktoren aller 
verkauften Zinshäuser (in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss für Grundstückswerte Braunschweig-Wolfsburg 
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- https://www.mannheim.de/de/wirtschaft-entwickeln/wirtschaftsstandort/mannheim-in-zahlen
- https://www.braunschweig.de/politik_verwaltung/nachrichten/einwohnerzahlen.php
-  https://www.braunschweig.de/politik_verwaltung/fb_institutionen/fachbereiche_referate/ref0120/Stadtforschung/Infoline_StaFo_

BS_2020-05_Haushalte_HHGEN_2019.pdf
-  https://www.statistik.niedersachsen.de/startseite/themen/bevolkerung/bevolkerungsvorausberechnungen/themenbereich-bevoelkerung-

bevoelkerungsvorausberechnungen-90671.html
- https://www.braunschweig.de/politik_verwaltung/statistik/jahrbuch.php
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
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Die niedersächsische Landeshauptstadt Hannover ist mit rund 

543.000 Einwohnern die größte Stadt und zugleich der wich-

tigste Wirtschaftsstandort Niedersachsens. Besonders in den 

zurückliegenden Jahren hat sich die Wirtschaft positiv entwi-

ckelt. Das belegen die Zahlen der sozialversicherungspflichtig 

Beschäftigten, die seit 2014 um 10,6 Prozent gestiegen sind. 

Die Kaufkraft stieg im gleichen Zeitraum um 9,4 Prozent auf 

24.008 Euro je Einwohner. Hannovers große Bedeutung als 

Arbeitsstandort spiegelt sich auch in der hohen Anzahl an Ein-

pendlern wider. Täglich pendeln gut 178.000 Personen in die 

Stadt und damit 11 Prozent mehr als 2014. Somit ist Hannover 

besonders bei Investoren als größter und stärkster B-Standort 

gefragt. Doch auch in den angrenzenden Gemeinden führte 

das Bevölkerungs- und Haushaltswachstum zu einer steigen-

den Nachfrage nach Wohnraum. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 543.319

Einwohnerentw. 2014–2019 +2,73 %

Anzahl Haushalte 298.356

Anzahl Wohnungen 283.184

Kaufkraft pro Einwohner  24.008 €

Kaufkraftindex D = 100 101,0

Arbeitslosenquote 6,3 %

Leerstandsquote 1,7 %

Hannover
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 454 437 -3,70 %

Umsatz (Mio. €) 670 773 +15,40 %

Objektumsatz (€) 1.480.925 1.769.336 +19,48 %

Umsatz pro Einwohner (€) 568 656 -15,50 %

Ø Kaufpreis MFH*²  €/m² 1.608 2.025 +25,93 %

Ø Kaufpreis MFH*³ €/m² 1.720 2.027 +17,85 %

Kaufpreis MFH*² (€) 905.000 1.200.000 +32,60 %

Kaufpreis MFH*³ (€) 973.000 1.300.000 +33,61 %

Faktor 17,5 20,6 +17,71 %

14 %

Anteil am Gesamtumsatz bei 14 Prozent

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen des Grund-
stücksmarktes der Region Hannover (2019: 4,6 Mrd. Euro) lag 
im Jahr 2019 der Anteil des Geldumsatzes für Zinshäuser bei 
14 Prozent. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
4,6 Mrd. €

*¹  Die Region Hannover ist ein Kommunalverband und 
besteht aus der Landeshauptstadt Hannover und 
weiteren 21 kleinere Städte mit fast 1,2 Mio. Menschen. 

*²  Die Daten beziehen sich auf 
Objekte in der Stadt Hannover 
mit einem Baujahr bis 1949

*³  Die Daten beziehen sich auf 
Objekte in der Stadt Hannover 
mit einem Baujahr 1950-1977
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Zuwachs des Transaktionsvolumens um 
15 Prozent

Steigende Preise erhöhten das Transak-
tionsvolumen abermals. Im Vorjahresver-
gleich legte der Umsatz um 15 Prozent zu 
und erzielte einen neuen Höchstwert von 
773,2 Millionen Euro. Im Vergleich zum 
Vorjahr wurden damit 100 Millionen Euro 
mehr umgesetzt. Mit einem prozentualen 
Anteil von 81 Prozent wurde ein Groß-
teil des Umsatzes in der Stadt Hannover 
erzielt. Der durchschnittliche Objektkauf-
preis erhöhte sich ebenfalls um knapp 20 
Prozent und erreichte mit 1,8 Millionen 
Euro einen neuen Rekordwert. 

Transaktionszahlen sinken um  
4 Prozent

Die Anzahl der verkauften Zinshäuser 
ist gegenüber dem Vorjahr um knapp 
4 Prozent auf 437 gefallen. Die meisten 
Verkäufe wurden in der Landeshauptstadt 
Hannover getätigt (295 Kauffälle). In der 
Region Hannover wechselten überwie-
gend Gebäude aus der Gründerzeit sowie 
Objekte, die zwischen 1950 und 1977 er-
richtet wurden, den Eigentümer.

Kauffälle

Transaktionsvolumen
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Deutlicher Preisanstieg in der Stadt 
Hannover

Die Kaufpreise sind weiterhin gestiegen. 
So ist besonders in der Landeshauptstadt 
Hannover bei allen Baujahren ein Preis-
anstieg von 17 bis 26 Prozent zu verzeich-
nen. Dagegen fiel der Preisanstieg in der 
Region Hannover ohne die Landeshaupt-
stadt mit 1 Prozent deutlich geringer aus. 
Steigende Preise erhöhten auch den 
Kaufpreisfaktor. Der Faktor stieg in der 
Region Hannover vom 17,5-Fachen auf 
das 20,6-Fache der Jahresnettokaltmiete, 
ein Plus von 18 Prozent. 

Mietpreisentwicklung

Die Bestandsmieten entwickelten sich zuletzt stabil und erreich-
ten 2019 einen mittleren Wert von 8,40 Euro pro Quadratmeter 
Wohnfläche. Hingegen stieg die Spitzenmiete im Neubau um 
2,14 Prozent auf 14,30 Euro pro Quadratmeter Wohnfläche an. 
Auffällig auf dem Mietwohnungsmarkt von Hannover ist die gro-
ße Preisdifferenz zwischen einfachen Bestandswohnungen (6,50 
€/m²) und sehr guten Neubauwohnungen (14,30 €/m²). 

Ausblick 2020

Experten der Geschäftsstelle des Gut-
achterausschusses erwarten für das erste 
Halbjahr 2020 eine konstante Umsatz-
entwicklung bei gleichzeitig weiterhin 
steigenden Preisen.

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss für Grundstückswerte Hameln-Hannover
-  IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem  

Wohnwert/Neubauwohnungen
-  Landeshauptstadt Hannover: Statistische Berichte der Landeshauptstadt 

Hannover 2020 Bevölkerung am Ort der Hauptwohnung
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- Region Hannover: Haushalte in der Region Hannover
- Region Hannover: Trends und Fakten 2019

 Bj. bis 1949  Bj. 1950 bis 1977

1.608 1.720
2.025 2.027

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser (in €/m²)

2018 2019
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Die westlichste Großstadt in Deutschland mit rund 258.816 

Einwohnern hat sich zu einem bedeutenden Wissenschafts- 

und Technologiestandort entwickelt. Die wichtigsten Wirt-

schaftszweige Aachens sind die Hochschulen mit mehr als 

58.000 Studierenden sowie der Maschinenbau und die Nah-

rungsmittelindustrie. Zwischen 2014 und 2019 ist die Einwoh-

nerzahl um 2,9 Prozent angewachsen. Im gleichen Zeitraum 

ist die Zahl der Haushalte um 3,8 Prozent gestiegen. Im Ver-

gleich der bevölkerungsreichsten Städte in Nordrhein-Westfa-

len ist das die stärkste Zunahme. Zurückzuführen ist dies auf 

den sprunghaften Anstieg der Studierenden um 10,5 Prozent 

im gleichen Zeitraum. Laut Prognosen werden die Einwohner- 

und Haushaltszahlen bis 2040 um 5 Prozent steigen. Durch die 

positive demografische und sozioökonomische Entwicklung 

wird auch in Zukunft die Nachfrage nach Wohnungen steigen.

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 258.816

Einwohnerentw. 2014–2019 +2,9 %

Anzahl Haushalte 150.800

Anzahl Wohnungen 139.521

Kaufkraft pro Einwohner  22.855 €

Kaufkraftindex D = 100 95,2

Arbeitslosenquote 6,9 %

Leerstandsquote 2,0 %

Aachen
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 192 266 +38,54 %

Umsatz (Mio. €) 178,9 414,6 +131,75 %

Objektumsatz (€) 931.771 1.558.647 +67,28 %

Umsatz pro Einwohner (€) 696 1.602 +130,17 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² (Bj. bis 1949) 1.300 1.500 +15,38 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² (Bj. bis 1949) 2.500 2.250 -10,00 %

Faktor MFH (Bj. bis 1949) 17,7 17,1 -3,39 %

Faktor WGH (Bj. bis 1949) 18,5 16,6 -10,27 %

11 %

20 %

Höchster Anteil der Wohn- und Geschäftshäuser  
am Gesamtumsatz 

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen auf dem 
Aachener Grundstücksmarkt (2019: 938,6 Mio. Euro) lag im 
Jahr 2019 der Anteil des Geldumsatzes für Mehrfamilien- so-
wie Wohn- und Geschäftshäuser bei 31 Prozent. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
938,6 Mio. €

Zinshaus
marktbericht
2020/2021

119

AAchennordrhein-westfAlen



Höchster Anstieg des Transaktionsvolu-
mens 

Das Transaktionsvolumen steigerte sich 
nach einem deutlichen Abfall im Jahr 
2018 enorm und erzielte einen Rekord-
umsatz von 415 Millionen Euro im Jahr 
2019. Das entspricht einem Anstieg von 
rund 132 Prozent gegenüber dem Vorjahr.  
Dieser hohe Umsatz resultiert aus eini-
gen hochpreisigen Verkäufen in Aachen. 
Somit erreichte der durchschnittliche 
Objektkaufpreis mit 1,6 Millionen Euro 
ebenfalls einen neuen Höchststand. 

Anzahl der Verkäufe steigt um  
38 Prozent

Die Anzahl der verkauften Zinshäuser 
war zwischen 2014 und 2017 relativ stabil. 
2018 fielen die Verkaufszahlen. Im vergan-
genen Jahr wurden 266 Mehrfamilien- so-
wie Wohn- und Geschäftshäuser verkauft 
mit einem Zuwachs von 38 Prozent 
gegenüber 2018.
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Anstieg der Quadratmeterpreise um  
15 Prozent

Die Kaufpreise steigen seit 2014. Beson-
ders im Teilmarkt Mehrfamilienhäuser 
war ein Preisanstieg von 76 Prozent zu 
verzeichnen. 2019 erzielte ein Mehrfamili-
enhaus aus der Gründerzeit einen Quad-
ratmeterpreis von 1.500 Euro pro Wohn-
fläche. Gegenüber 2018 lag der Zuwachs 
bei 200 Euro bzw. 15 Prozent. Nicht so 
deutlich fiel der Anstieg bei den Wohn- 
und Geschäftshäusern aus. In diesem 
Segment wurde ein Preiszuwachs von 28 
Prozent erreicht. Zwischen 2018 und 2019 
war zudem eine deutliche Verschiebung 
der Kaufpreise erkennbar. 38 Prozent aller 
verkauften Mehrfamilienhäuser kosteten 
über 1 Million Euro. 2018 waren es noch 21 
Prozent. 

Bestandsmieten steigen um 6 Prozent

Die Bestandsmieten sind seit 2018 um 6 Prozent gestiegen und 
lagen 2019 bei 7,10 Euro pro Quadratmeter. Dagegen entwickel-
ten sich die Neubaumieten zuletzt stabil und erreichten einen 
Wert von 12 Euro pro Quadratmeter. 

Ausblick 2020

Experten der Gutachterausschüsse er-
warten für das erste Halbjahr 2020 eine 
konstante Entwicklung bei den Umsätzen 
und steigende Preise.

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2015-2019  
(in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Städteregion Aachen
- http://www.aachen.de/DE/wirtschaft_technologie/aufgaben/statistik/index.html
- https://offenedaten.aachen.de/organization/statistik
-  IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/ 

Neubauwohnungen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
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Bielefeld ist mit rund 340.000 Einwohnern ein bedeutender 

Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort in Ostwestfalen. 

Ursprünglich ein Zentrum der Leinenweberei, sind heute 

Unternehmen aus der Nahrungs- und Genussmittelindustrie, 

der Druck- und Bekleidungsindustrie sowie der Bauwirtschaft 

und des Maschinenbaus in Bielefeld ansässig. Durch die Hoch-

schulen und Fachhochschulen ist Bielefeld auch eine Stadt der 

Wissenschaften und Innovationen. Die Gründung einer neuen 

Medizinischen Fakultät wird weitere Einwohner anziehen. 

Seit 2014 hat sich die Bevölkerung mit einem Plus von 3,1 Pro-

zent in den letzten sechs Jahren stabil entwickelt. Prognosen 

gehen bis 2030 von einem Bevölkerungswachstum um rund 

2 Prozent aus. Auch die Zahl der Haushalte wird von 2018 bis 

2040 um 2,5 Prozent zunehmen. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 339.842

Einwohnerentw. 2014–2019 +3,1 %

Anzahl Haushalte 169.738

Anzahl Wohnungen 171.140

Kaufkraft pro Einwohner  22.859 €

Kaufkraftindex D = 100 95,2

Arbeitslosenquote 7,3 %

Leerstandsquote 0,3 %

Bielefeld
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 184 193 +4,89 %

Umsatz (Mio. €) 201,6 174,4 -13,50 %

Objektumsatz (€) 1.095.652 903.627 -17,53 %

Umsatz pro Einwohner (€) 594,05 513,18 -13,61 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 1.692 1.998 +18,09 %

Faktor MFH 19 20 +5,26 %

15 %

Anteil am Gesamtumsatz liegt bei 15 Prozent

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen auf dem Biele-
felder Grundstücksmarkt (2019: 966 Mio. Euro) lag im Jahr 
2019 der Anteil des Geldumsatzes für Mehrfamilien- sowie 
Wohn- und Geschäftshäuser bei 15 Prozent. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
966 Mio. €

Zinshaus
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Transaktionsvolumen erreicht zweit-
höchsten Wert seit elf Jahren

Das Transaktionsvolumen ist dagegen 
um 13 Prozent gefallen. 2019 wurden 
174 Millionen Euro mit dem Verkauf von 
Zinshäusern erzielt. Da im Vorjahr einige 
wenige große Investitionen in Bielefeld 
getätigt wurden, konnte das Transaktions-
volumen 2019 nicht an den Rekordum-
satz von 2018 anschließen. Außerdem 
wurden mit einem durchschnittlichen 
Flächenumsatz von 964 Quadratmeter je 
Kauffall 2019 eher kleinere Mehrfamilien-
häuser verkauft als 2018 (1.337 m²/ Kauf-
fall). Dennoch lag der durchschnittliche 
Objektkaufpreis mit rund 904.000 Euro 
weiterhin auf einem hohen Niveau.

Zahl der Kauffälle steigt um 5 Prozent

Im Jahr 2019 wurden in der Stadt Biele-
feld 193 Zinshäuser veräußert. Damit ist 
die Zahl der Kauffälle gegenüber dem 
Vorjahr um 5 Prozent gestiegen.  Diese 
Entwicklung deutet auf eine weiterhin 
hohe Nachfrage nach Zinshäusern be-
sonders im hochpreisigen Segment hin. 
Wurden 2017 rund 44 Prozent der Mehr-
familienhäuser für mehr als 500.000 
Euro erworben, waren es 2019 bereits 67 
Prozent.  
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Quadratmeterpreis liegt bei knapp  
2.000 Euro

Mit 1.998 Euro pro Quadratmeter ver-
teuerte sich 2019 der durchschnittliche 
Quadratmeterpreis für Mehrfamilienhäu-
ser erneut. Der Anstieg fiel mit 18 Prozent 
und 306 Euro noch einmal deutlicher 
aus als 2018. Innerhalb von sechs Jahren 
(2014–2019) steigerte sich der erzielte 
Quadratmeterpreis um 100 Prozent. Der 
durchschnittliche Ertragsfaktor erhöhte 
sich ebenfalls. Der Faktor stieg vom 19-Fa-
chen 2018 auf das 20-Fache 2019, ein Plus 
von 5 Prozent. 

Starker Zuwachs der Neubaumieten

Bielefeld hat einen vergleichsweise geringen Anteil an Mehr-
familienhäusern in Nordrhein-Westfalen (65 %). Da Wohnungen 
in Mehrfamilienhäusern aber stark nachgefragt werden, sind die 
Mieten vergleichsweise hoch. Die durchschnittliche Bestands-
miete stieg 2019 um 3,6 Prozent auf 7,15 Euro pro Quadratmeter. 
Mit 9 Prozent verzeichnete hingegen die Neubaumiete von 12 
Euro pro Quadratmeter einen der stärksten Zuwächse in den 
vergangenen Jahren und hat nach Gelsenkirchen (+16 %) die 
höchste Zunahme in Nordrhein-Westfalen.

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2014–2019  
(in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss Bielefeld
- Einwohnermelderegister der Stadt Bielefeld 
- https://www.bielefeld.de/de/pbw/muw/mubeo/woh/
- https://www.bielefeld.de/de/wirtschaft/
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
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Die einst durch Kohle und Stahl geprägte größte Bergbau-

stadt Europas hat sich erfolgreich zu einem Technologie-, 

Dienstleistungs- und Wissenschaftsstandort entwickelt. Seit 

2014 gewann Bochum knapp 7.000 Einwohner hinzu und ist 

mit 372.193 Einwohnern die sechstgrößte Stadt in Nordrhein-

Westfalen. Mit acht Hochschulen und fast 60.000 Studierenden 

ziehen junge Menschen aus ganz Europa nach Bochum, sodass 

in Bochum ständig Wohnungen nachgefragt werden. Auch 

wirtschaftlich entwickelt sich Bochum positiv. Die Beschäfti-

gung ist seit 2014 um 12,6 Prozent gestiegen, gleichzeitig ist 

die Arbeitslosenquote in diesem Zeitraum um 12,8 Prozent 

gesunken. Die Kaufkraft pro Einwohner liegt durch die hohe 

Zahl der Studentenhaushalte mit 22.514 Euro jedoch unter 

dem Bundesdurchschnitt von 24.000 Euro. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 372.193

Einwohnerentw. 2014–2019 +1,85 %

Anzahl Haushalte 196.300

Anzahl Wohnungen 198.200

Kaufkraft pro Einwohner  22.514 €

Kaufkraftindex D = 100 93,8

Arbeitslosenquote 8,2 %

Leerstandsquote 4,6 %

Bochum
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 232 254 +9,48 %

Transaktionsvolumen (Mio. €) 162,9 163,4 +0,31 %

Objektumsatz (€) 702.155 643.307 -8,38 %

Umsatz pro Einwohner (€) 439,32 439,02 -0,07 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 990 1.150 +16,16 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² 900 1.020 +13,33 %

Ø Kaufpreis MFH (€) 480.000 480.000 0,00 %

Ø Kaufpreis WGH (€) 580.000 575.000 -0,86 %

Faktor MFH 11,8 13,4 +13,56 %

Faktor WGH 12,7 12,9 +1,57 %

10 %

7 %

Anteil am Gesamtumsatz liegt bei 19 Prozent

Im Jahr 2019 wurde durch den Verkauf von Immobilien ein 
neuer Rekordumsatz des Grundstücksmarktes von 797 Mil-
lionen Euro erzielt (+19 %). Davon entfielen 17 Prozent auf die 
Verkäufe von Zinshäusern. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
797 Mio. €
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Transaktionsvolumen bleibt stabil

Nach dem Rekordjahr 2018 konnte das 
Transaktionsvolumen mit 163 Millionen 
Euro das hohe Vorjahresniveau halten. 
Durch die gestiegene Anzahl der Verkäufe 
fiel der durchschnittliche Objektkaufpreis 
um 8 Prozent auf 643.000 Euro.

Kauffälle steigen um 9 Prozent  

Nach Angaben des Bochumers Gut-
achterausschusses für Grundstückswerte 
stieg die Zahl der verkauften Zinshäuser 
gegenüber dem Vorjahr auf 254. Damit 
erreichte die Anzahl der Kauffälle den 
zweithöchsten Wert seit mehr als zehn 
Jahren. Von den 254 Zinshäusern ent-
fielen 63 Prozent auf Mehrfamilienhäuser 
und 36 Prozent auf Wohn- und Geschäfts-
häuser.
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Quadratmeterpreis für MFH legt deutlich 
um 16 Prozent zu

Mit 1.150 Euro und 1.020 Euro pro Quadrat-
meter Wohnfläche für Mehrfamilien- sowie 
Wohn- und Geschäftshäuser verteuerten 
sich 2019 die durchschnittlichen Kaufprei-
se erneut. Der Anstieg gegenüber 2018 fiel 
bei den Mehrfamilienhäusern mit 16 Pro-
zent und 160 Euro noch einmal deutlicher 
aus als 2018. Innerhalb von fünf Jahren 
(2014–2019) steigerte sich der erzielte Qua-
dratmeterpreis um 64 Prozent. Insgesamt 
liegen die Kaufpreise im Vergleich zu den 
bevölkerungsreichsten Städten Nordrhein-
Westfalens  jedoch auf einem moderaten 
Niveau. Parallel zu den Kaufpreisen erhöh-
ten sich auch die Faktoren. Der durch-
schnittliche Ertragsfaktor für ein Mehrfami-
lienhaus lag 2018 noch beim 11,8-Fachen 
und nahm um knapp 14 Prozent auf das 
13,4-Fache der Jahresnettokaltmiete zu.

Ausblick 2020

Der Gutachterausschuss erwartet für das 
Jahr 2020 eine relative Stabilität der Kauf-
fälle und der Geldumsätze. 

Durchschnittliche Miete liegt mit 5,85 Euro pro Quadratmeter 
unterhalb des NRW-Landesdurchschnitts

Die Bestandsmieten lagen 2019 im Mittel bei 5,85 Euro pro 
Quadratmeter Wohnfläche und stiegen um etwa 3,5 Prozent 
zwischen 2018 und 2019.  Im oberen Segment fielen die Zu-
wachsraten deutlicher aus und erzielten 2019 mit einem Plus 
von 5,6 Prozent eine Spitzenmiete von 9,50 Euro pro Quadrat-
meter. Trotz des deutlichen Anstiegs im oberen Segment ist der 
Mietmarkt noch relativ gering ausdifferenziert. 
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Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2014–2019  
(in €/m²)

Mehrfamilienhäuser Wohn- und Geschäftshäuser

Kaufpreise

Quellen: 
- Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Duisburg
- IVD-Preisspiegel 2020 Wohnimmobilien NRW
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Statistisches Landesamt NRW
- www.duisburg.de/wirtschaft/standort/wirtschaftsstandort.php
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Die Bundesstadt Bonn hat sich nach dem Regierungsumzug zu 

einem wachsenden Wirtschaftsstandort entwickelt. Als Dienst-

sitz von sechs Bundesministerien sowie des Bundesrechnungs-

hofes und Bundeskartellamtes steigen seit Jahren die Beschäf-

tigten- und Einwohnerzahlen. Auch die Prognosen sehen eine 

weitere Dynamik voraus: Bis 2040 sollen die Einwohner von 

Bonn nach Einschätzungen von Experten sogar im zweistelli-

gen Bereich wachsen (+12,1 %). Damit hätte Bonn nach Köln 

und Düsseldorf die höchste Zuwachsrate in Nordrhein-Westfa-

len. Die Stadt gewinnt aber auch als Universitätsstadt mit rund 

30.000 Studierenden an Bedeutung und wird zunehmend als 

internationaler Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort von 

Unternehmen und Beschäftigten wahrgenommen. Diese Ent-

wicklungen führen seit Jahren zu einer hohen Nachfrage nach 

Wohnungen. Aufgrund ihrer Insellage zwischen den benach-

barten Landkreisen kann die Stadt kaum noch wachsen.

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 332.769

Einwohnerentw. 2014–2019 +4,00 %

Anzahl Haushalte 172.909

Anzahl Wohnungen 173.958

Kaufkraft pro Einwohner  26.152 €

Kaufkraftindex D = 100 112,1

Arbeitslosenquote 6,4 %

Leerstandsquote 1,1 %

Bonn
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 206 206 0,00 %

Umsatz (Mio. €) 375 241 -35,73 %

Objektumsatz (€) 1.820.388 1.169.903 -35,73 %

Umsatz pro Einwohner (€) 1.135,60 724,22 -36,23 %

Kaufpreis MFH in Euro/m² 2.222 2.562 +15,30 %

Kaufpreis WGH in Euro/m² 2.314 2.318 +0,17 %

Faktor MFH 22 22 0,00 %

Faktor WGH 18 19 +5,55 %

14 %

Anteil am Gesamtumsatz liegt bei 14 Prozent

Rund 1,5 Milliarden Euro wurden im Jahr 2019 auf dem Bon-
ner Grundstücksmarkt umgesetzt. Dabei entfielen 14 Prozent 
auf die Verkäufe von Zinshäusern. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
1,5 Mrd. €
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Rückgang des Transaktionsvolumens um 
36 Prozent

Nach dem Rekordumsatz 2018 von 375 
Millionen Euro war das Transaktionsvolu-
men 2019 um 36 Prozent rückläufig und 
erzielte durch den Verkauf von Zinshäu-
sern einen Umsatz von 241 Millionen Euro. 
Ein Grund für diese Entwicklung war der 
Verkauf einiger hochpreisiger Immobilien 
im Jahr 2018 für mehr als 1,5 Milliarden 
Euro. Außerdem wurden mit einem 
durchschnittlichen Flächenumsatz von 
680 Quadratmeter pro Kauffall im Jahr 
2019 eher kleinere Mehrfamilienhäuser 
gehandelt als 2018 (2018: 1.359 m²/Kauf-
fall). Der durchschnittliche Objektkauf-
preis erreichte einen Wert von 1,17 Millio-
nen Euro.

Zahl der Kauffälle bleibt unverändert

Im Jahr 2019 stagnierten die Kauffälle. 
Mit 206 Verkäufen lag die Zahl der ver-
kauften Zinshäuser auf dem Niveau von 
2018. Im gesamten Zeitverlauf (2014–2019) 
zeichneten sich ebenfalls keine großen 
Schwankungen ab. Diese Entwicklung 
zeigt das begrenzte Angebot an Zinshäu-
sern auf dem Bonner Immobilienmarkt. 
Insgesamt lag der Anteil der Mehrfami-
lienhäuser am gesamten Gebäudebe-
stand 2019 bei 44 Prozent (25.337 MFH). 
Die meisten Verkäufe wurden in der 
Kaufpreisklasse zwischen 510.000 und 
770.000 Euro getätigt. 

289

214

2014

2014

2015

2015

2016

2016

2017

2017

2018

2018

2019

2019

276

182

261

201

212

156

375

206

241

206

Transaktionsvolumen in Mio. Euro

Kauffälle für Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser

Kauffälle

Transaktionsvolumen

Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser

Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser

Zinshaus
marktbericht
2020/2021

schick immobilien

132

bonnnordrhein-westfAlen



Quadratmeterpreise steigen weiter

Ein knappes Angebot und eine steigende 
Nachfrage lassen die Preise weiter stei-
gen. So ist der Quadratmeterpreis eines 
Mehrfamilienhauses um 15,3 Prozent 
auf 2.562 Euro gestiegen. Innerhalb von 
sechs Jahren (2014–2019) steigerte sich 
der Quadratmeterpreis um 33,5 Prozent. 
Der Quadratmeterpreis eines Wohn- und 
Geschäftshauses ist im Vorjahresvergleich 
stabil geblieben und lag bei 2.318 Euro 
pro Quadratmeter.  

Bestandsmieten knapp unter der 10-Euro-Marke

In Bonn stagnierten 2019 die Mieten. Für eine Bestandswohnung 
in mittlerer Lage zahlte man 9,55 Euro pro Quadratmeter. Die 
Neubaumieten entwickelten sich ebenfalls stabil und erreichten 
2019 einen Wert von 13,80 Euro pro Quadratmeter Wohnfläche. 

Ausblick 2020

Für das erste Halbjahr 2020 schätzen 
Gutachter, dass die Umsätze sich wei-
terhin stabil entwickeln bei gleichzeitig 
steigenden Preisen. 

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2014–2019  
(in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Bundesstadt Bonn
- Einwohnermeldeamt: Melderegister der Stadt Bonn
- https://www2.bonn.de/statistik/dl/bau/Baustatistik2019.pdf
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
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Dortmund ist mit mehr als 603.000 Einwohnern die drittgröß-

te Stadt in Nordrhein-Westfalen. Die einstige Braunkohlestadt 

hat sich erfolgreich zu einem modernen Dienstleistungs- und 

Technologiestandort entwickelt. Besonders die Branchen E-

Commerce, IT, Biomedizin, Telekommunikation, Logistik und 

Mikrosystemtechnik sind in der Stadt vertreten. Dortmund 

zählt mit der renommierten Technischen Universität und 19 

weiteren wissenschaftlichen Einrichtungen zu einer der elf 

größten Hochschulstädte in Deutschland. Die wirtschaftliche 

Dynamik der Stadt spiegelt sich auch in den Beschäftigtenzah-

len wider, die um 6,1 Prozent in den vergangenen drei Jahren 

gestiegen sind. Steigende Einwohner- und Haushaltszahlen 

um 4,4 bzw. 4,2 Prozent bis 2040 werden die Nachfrage nach 

Wohnungen erhöhen und somit die Miet- und Kaufpreise 

weiter steigen lassen.

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 603.609

Einwohnerentw. 2014–2019 +2,4 %

Anzahl Haushalte 309.500

Anzahl Wohnungen 323.235

Kaufkraft pro Einwohner  21.809 €

Kaufkraftindex D = 100 90,9

Arbeitslosenquote 10,1 %

Leerstandsquote 2,5 %

Dortmund

Zinshaus
marktbericht
2020/2021

schick immobilien

134

dortmundnordrhein-westfAlen



Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 429 496 +15,62 %

Umsatz (Mio. €) 502,8 378,4 -24,74 %

Objektumsatz (€) 1.172.028 762.903 -34,90 %

Umsatz pro Einwohner (€) 834,43 626,90 -24,87 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 996 1.166 +17,07 %

Ø Kaufpreis WGH  €/m² 969 999 +3,10 %

Faktor MFH 10,2 10,7 +4,90 %

20 %

Anteil am Gesamtumsatz bei 20 Prozent

Im Jahr 2019 ist der Gesamtumsatz sämtlicher Grundstücks-
kaufverträge mit rund 1,5 Milliarden Euro etwa auf dem 
gleichen Niveau wie im Vorjahr. Davon entfielen 20 Prozent 
auf Zinshäuser. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
1,5 Mrd. €
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Transaktionsvolumen ging um  
25 Prozent zurück

Das Transaktionsvolumen ist dagegen 
nach einem starken Anstieg 2018 recht 
deutlich gesunken. Im Vorjahresvergleich 
nahm der durch den Verkauf von Zins-
häusern erzielte Umsatz um knapp 25 
Prozent ab und erzielte ein Transaktions-
volumen von 378 Millionen Euro. Diese 
Entwicklung ist auf den Verkauf einiger 
Objekte im hochpreisigen Segment im 
Jahr 2018 zurückzuführen. Mit einem 
durchschnittlichen Flächenumsatz von 
rund 921 Quadratmeter je Transaktion 
wurden 2019 außerdem kleinere Ob-
jekte veräußert als im Vorjahr. 2018 lag 
die durchschnittliche Wohnfläche aller 
verkauften Mehrfamilienhäuser bei 1.925 
Quadratmeter. Der durchschnittliche Ob-
jektpreis lag 2019 bei 763.000 Euro.

Anzahl der Verkäufe erreicht den höchs-
ten Wert seit 2014

Nach Angaben des Gutachterausschusses 
für Grundstückswerte stieg die Zahl der 
verkauften Zinshäuser gegenüber dem 
Vorjahr um 16 Prozent auf 496 Kauffälle. 
Damit erreichte die Anzahl der Transak-
tionen den höchsten Wert seit 2014. 
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Quadratmeterpreis erstmals über  
1.000 Euro

Mit 1.166 Euro pro Quadratmeter ver-
teuerte sich 2019 der durchschnittliche 
Quadratmeterpreis für Mehrfamilienhäu-
ser erneut. Der Anstieg gegenüber 2018 
fiel mit 17 Prozent und 170 Euro noch 
einmal deutlicher aus als 2018. Innerhalb 
von zwei Jahren steigerte sich der erzielte 
Quadratmeterpreis um 32 Prozent. Der 
durchschnittliche Ertragsfaktor erhöhte 
sich ebenfalls vom 10,2-Fachen auf das 
10,7-Fache, ein Plus von knapp 5 Prozent. 

Mietpreissteigerungen um 4,3 Prozent bei Neubauwohnungen

Der hohe Bedarf an Wohnungen ist an den steigenden Mietprei-
sen zu erkennen. Zwar lag die Miete mit 6,78 Euro pro Quadrat-
meter Wohnfläche nur leicht unter dem Wert des Bundeslandes 
(6,92 €/m²), jedoch stieg die Miete innerhalb eines Jahres um 3,5 
Prozent. Im Neubaubereich erreichte die Erstbezugsmiete einen 
Wert von 12 Euro (plus 4,3 %). 

Ausblick 2020

Eine erste Auswertung aller Grundstücks-
kaufverträge im ersten Halbjahr 2020 
ergab eine Steigerung des Geldumsatzes 
und der Kauffälle um rund 8 bzw. 7 Pro-
zent gegenüber dem Vorjahreszeitraum. 
Im Teilmarkt Mehrfamilienhäuser erfolgte 
ein Rückgang aller Kaufverträge um 12 
Prozent von 228 auf 200 Kauffälle. Da-
gegen erreichte das Transaktionsvolumen 
mit 142,6 Millionen Euro ein ähnliches 
Niveau wie im vergleichbaren Zeitraum 
des Vorjahres (145,7 Mio. €). Diese Ent-
wicklung deutet auf einen weiteren An-
stieg der Preise hin.

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser (in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Dortmund
- https://www.dortmund.de/media/p/statistik/pdf_statistik/00_01_Eckdaten.pdf
- https://www.dortmund.de/de/wirtschaft/start_ws/index.html
- www.it.nwz: Statistische Berichte
-  IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/

Neubauwohnungen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
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Duisburg ist die Stadt des Stahls. Auch wenn inzwischen viele 

Produktionsstätten stillgelegt sind, bleibt die Stadt der bedeu-

tendste Stahlstandort Deutschlands. Durch die günstige Lage 

an Rhein und Ruhr konnte sich in Duisburg der größte Bin-

nenhafen der Welt entwickeln. Inzwischen wurde der Hafen 

mit seinen Immobilien, Lager- und Logistikflächen moderni-

siert und die Montanindustrie durch Informations-, Kommu-

nikations- und Mikrotechnologien abgelöst. Die durch den 

Strukturwandel verursachte Abwanderung der Einwohner ist 

seit einigen Jahren vorbei. Heute zählt die Stadt knapp 503.000 

Einwohner. So ist die Zahl der Einwohner und Beschäftigten 

von 2014 bis 2019 um 3,1 bzw. 7,2 Prozent angestiegen. Doch 

die Stadt profitiert auch von der Preisentwicklung in den um-

liegenden Städten und den dort schon hohen Immobilienprei-

sen. Dadurch steigen die Preise in Duisburg weiter. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 502.969

Einwohnerentw. 2014–2019 +3,10 %

Anzahl Haushalte 249.497

Anzahl Wohnungen 249.902

Kaufkraft pro Einwohner  19.309 €

Kaufkraftindex D = 100 83,1

Arbeitslosenquote 11,1 %

Leerstandsquote 4,5 %

Duisburg
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 616 722 +17,21 %

Umsatz (Mio. €) 217,4 372,2 +71,21 %

Objektumsatz (€) 352.922 515.513 +46,07 %

Umsatz pro Einwohner (€) 432,3 740,0 +71,20 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 741 809 +9,18 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² 721 716 -0,69 %

Faktor MFH 11,5 12,4 +7,83 %

Faktor WGH 9,9 10,1 +2,02 %

13 %

6 %

Anteil der Mehrfamilienhäuser am Gesamtumsatz steigt

Der Gesamtumsatz des Grundstücksmarktes stieg in Duis-
burg 2019 erneut auf ein Rekordhoch von 1,6 Milliarden Euro. 
Dabei wurden mit dem Verkauf von Mehrfamilien- sowie 
Wohn- und Geschäftshäusern 19 Prozent des Gesamtumsat-
zes erzielt. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
1,60 Mrd. €
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Transaktionsvolumen erreicht einen neu-
en Höchstwert

Der mit dem Verkauf von Mehrfami-
lien- sowie Wohn- und Geschäftshäusern 
erzielte Umsatz steigerte sich erneut. Das 
Transaktionsvolumen erreichte mit 372 
Millionen Euro und einem deutlichen 
Plus von 71 Prozent einen neuen Höchst-
wert. Trotz der gleichzeitig gestiegenen 
Anzahl der Verkäufe erreichte auch der 
durchschnittliche Objektkaufpreis mit 
knapp 516.000 Euro einen neuen Rekord-
umsatz. Dieser Umstand wird von den 
Gutachtern auf die Veräußerung einiger 
hochpreisiger Einzelobjekte zurückge-
führt. 

Kauffälle legten um 17 Prozent zu 

Der Gutachterausschuss für Grundstücks-
werte verzeichnete für das Jahr 2019 mit 
722 Kauffällen ein deutliches Plus von  
17 Prozent gegenüber dem Vorjahr. 
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Anstieg der Quadratmeterpreise für 
Mehrfamilienhäuser um 9 Prozent

Mit 809 Euro pro Quadratmeter ist der 
Kaufpreis für ein Mehrfamilienhaus unter 
den bevölkerungsreichsten Städten in 
Nordrhein-Westfalen nach Gelsenkirchen 
am zweitgünstigsten. Der Anstieg gegen-
über 2018 fiel mit rund 9 Prozent etwas 
deutlicher aus als 2018. Der Faktor stieg 
ebenfalls vom 11,5-Fachen 2018 auf das 
12,4-Fache der Jahresnettokaltmiete, ein 
Plus von knapp 8 Prozent. Mit diesen 
Steigerungsraten könnte sich die Stadt in 
Zukunft zu einem interessanten Investi-
tionsstandort entwickeln. 

Mieten liegen weiterhin auf einem niedrigen Niveau

Nach Berechnungen des IVD-Instituts entwickelte sich die Be-
standsmiete für eine Wohnung mit einem mittleren Wohnwert 
stabil und erreichte 2019 einen Wert von 5,10 Euro pro Quadrat-
meter. Hingegen stiegen die Neubaumieten moderat auf 9,40 
Euro pro Quadratmeter an (+2,2 % gegenüber 2018) . Somit ist 
Duisburg auch im Hinblick auf die Mieten nach Gelsenkirchen 
die zweitgünstigste Stadt in Nordrhein-Westfalen. 

Ausblick 2020

Der Gutachterausschuss erwartet für das 
erste Halbjahr 2020 eine zunehmende 
Umsatz- und Preisentwicklung.
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Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2014–2019  
(in €/m²)

Mehrfamilienhäuser Wohn- und Geschäftshäuser

Kaufpreise

Quellen: 
- Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Duisburg
- IVD-Preisspiegel 2020 Wohnimmobilien NRW
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Statistisches Landesamt NRW
- www.duisburg.de/wirtschaft/standort/wirtschaftsstandort.php
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Essen hat über 591.000 Einwohner. Nach dem Ende der Mon-

tanindustrie entwickelte sich die Stadt zu einem modernen 

Dienstleistungs- und High-Tech-Standort. Neben IuK-Technik  

tragen Energietechnik und DAX-Konzerne wie E.ON und RWE, 

thyssenkrupp und HOCHTIEF zum wirtschaftlichen Erfolg bei. 

Die Einwohnerzahlen sind von 2014 bis 2019 um 3 Prozent ge-

wachsen, die Arbeitslosenquote war Ende 2019 mit 10 Prozent 

auf einem historischen Tiefstand und die Beschäftigtenzahlen 

stiegen um 7,8 Prozent. Bevölkerungsprognosen gehen von 

einem weiteren Zuwachs der Einwohner um 5,1 Prozent bzw. 

4,2 Prozent der Haushalte bis 2040 aus, sodass auch in Zukunft 

Wohnungen nachgefragt werden. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 591.018

Einwohnerentw. 2014–2019 +3,0 %

Anzahl Haushalte 310.600

Anzahl Wohnungen 322.296

Kaufkraft pro Einwohner  23.274 €

Kaufkraftindex D = 100 97,0

Arbeitslosenquote 10,2 %

Leerstandsquote 3,1 %

Essen
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 553 606 + 9,58 %

Umsatz (Mio. €) 444 439 -1,12 %

Objektumsatz (€) 802.893 724.422 -9,77 %

Umsatz pro Einwohner (€) 752 742 -1,33 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 977 1.111 +13,72 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² 912 1.036 +13,60 %

Faktor MFH 14,5 15,6 +7,59 %

Faktor WGH 12,6 12,7 +0,79 %

19 %

Anteil am Gesamtumsatz liegt bei 19 Prozent

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen (2019: 1,52 Mrd. 
Euro) des Grundstücksmarktes lag im Jahr 2019 der Anteil 
des Geldumsatzes für Zinshäuser bei 19 Prozent. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
1,5 Mrd. €
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Transaktionsvolumen bleibt stabil

Beim Transaktionsvolumen wurde mit 
439 Millionen Euro nur knapp das Re-
kordniveau des Vorjahres verfehlt. Der 
durchschnittliche Objektkaufpreis lag bei 
rund 724.000 Euro.

Anzahl der Kauffälle erreicht höchsten 
Wert seit 2008

Im Jahr 2019 registrierte der Gutachter-
ausschuss für Grundstückswerte von 
Essen 606 Kauffälle. Gegenüber dem Vor-
jahr wurden somit 10 Prozent mehr Kauf-
verträge für Zinshäuser abgeschlossen. 
Die Vertragszahlen erzielten damit den 
höchsten Wert seit 2008 und verdeut-
lichen erneut das zunehmende Interesse 
der Investoren an der Stadt Essen. 
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Quadratmeterpreis erstmals über  
1.000 Euro

Die Preisentwicklung im Bereich der 
Mehrfamilienhäuser zeigt gegenüber 
dem Vorjahr eine Preissteigerung von 
14 Prozent. Für ein Mehrfamilienhaus 
zahlten Investoren durchschnittlich 1.111 
Euro pro Quadratmeter Wohnfläche. In 
Essens besten Lagen wurden Preise von 
2.859 Euro pro Quadratmeter gezahlt 
und in einfachen Lagen 572 Euro pro 
Quadratmeter. Die Preise für Wohn- und 
Geschäftshäuser lagen mit 1.036 Euro pro 
Quadratmeter Wohnfläche ebenfalls 14 
Prozent über dem Vorjahreswert. Die Fak-
toren erhöhten sich gleichfalls. Sie lagen 
2019 beim 15,6-Fachen für ein Mehrfami-
lienhaus, ein Plus von 8 Prozent.

Weitere Preissteigerungen der Bestands- und Neubaumieten

Eine erhöhte Nachfrage nach Mietwohnungen lässt die Woh-
nungskaltmieten weiterhin steigen. In Essen ist die Miete in den 
letzten zwölf Monaten um 5,7 Prozent gestiegen. In mittelguten 
Lagen musste man 2019 durchschnittlich 7,40 Euro pro Quad-
ratmeter zahlen. Die höchsten Mietpreise wurden mit 14 Euro in 
Neubauwohnungen gezahlt (+3,7 % gegenüber 2018). 

Ausblick 2020

Der Essener Zinshausmarkt verzeichnete 
2019 ein gutes Ergebnis. Experten schät-
zen für das Jahr 2020 einen stabilen Im-
mobilienmarkt mit weiterhin steigenden 
Kaufpreisen. 

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2014–2019  
(in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Essen
- https://www.essen.de/meldungen/pressemeldung_1353169.de.html
- https://www.ewg.de/standort_essen_2/wirtschaftsstandort_2/essen_wirtschaftsstandort.de.html
- IVD-Preisspiegel 2020 Wohnimmobilien NRW
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
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Gelsenkirchen hat rund 265.000 Einwohner und liegt zent-

ral im Ballungsraum Rhein-Ruhr. Fünf Millionen Menschen 

benötigen eine halbe Stunde, um die Stadt zu erreichen. Der 

Strukturwandel vom Zentrum der Montanindustrie zum 

Standort für Zukunftsenergien, Informations- und Kommu-

nikationstechnologien ist noch nicht abgeschlossen, was die 

demografischen und sozioökonomischen Zahlen belegen: Die 

Einwohner- und Haushaltszahl war zwischen 2014 und 2019 

stabil, bis 2030 sollen die Einwohner laut Prognosen um 1 

Prozent und die Haushalte bis 2040 um 2 Prozent sinken. Die 

Kaufkraft liegt mit einem Betrag von 19.164 Euro unter dem 

Bundesdurchschnitt (24.000 Euro) und die Arbeitslosenquote 

ist deutlich höher als in Bund und Land. Allerdings deutet ein 

Beschäftigungswachstum von 13 Prozent seit 2014 auf eine 

positive konjunkturelle Entwicklung hin und damit auf eine 

erhöhte Nachfrage nach Wohnungen. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 264.786

Einwohnerentw. 2014–2019 +2,23 %

Anzahl Haushalte 138.584

Anzahl Wohnungen 139.189

Kaufkraft pro Einwohner  19.164 €

Kaufkraftindex D = 100 79,8

Arbeitslosenquote 12,8 %

Leerstandsquote 4,6 %

Gelsenkirchen
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 429 579 +35,00 %

Umsatz (Mio. €) 172,90 241,34 +40,00 %

Objektumsatz (€) 403.030 416.822 +3,42 %

Umsatz pro Einwohner (€) 651,71 911,45 +40,0 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² (Bj. 1950-1965) 651 683 +4,92 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² (Bj. 1950-1965) 720 701 -2,64 %

Ø Kaufpreis MFH (€) (Bj. 1950-1965) 314.712 326.364 +3,70%

Ø Kaufpreis WGH (€) (Bj. 1950-1965) 630.323 590.075 -6,40 %

Faktor MFH 9,2 11,13 +20,98 %

Faktor WGH 8,4 10,14 +20,71 %

Anteil am Gesamtumsatz liegt bei 30 Prozent

Der Gesamtumsatz des Grundstücksmarktes ist im Jahr 2019 
erneut um rund 35 Prozent auf 571 Millionen Euro gestie-
gen. Mit dem Verkauf von Mehrfamilien- sowie Wohn- und 
Geschäftshäusern wurden 30 Prozent des Gesamtumsat-
zes erzielt. Dieser überdurchschnittlich hohe Anteil ist auf 
einen geringen Bestand von Ein- und Zweifamilienhäusern 
in Gelsenkirchen zurückzuführen. So befinden sind rund 83 
Prozent aller Wohnungen in Mehrfamilien- und gemischt ge-
nutzten Gebäuden. 

30 %

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
571 Mio. €
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Transaktionsvolumen legt um  
40 Prozent zu

Parallel zur positiven Entwicklung der 
Kauffälle hat sich auch das Transaktions-
volumen erhöht. Wurden 2018 noch 
173 Millionen Euro mit dem Verkauf von 
Mehrfamilienhäusern umgesetzt, waren 
es 2019 insgesamt 241 Millionen Euro – ein 
Plus von gut 40 Prozent. Somit hat sich 
rechnerisch auch der Preis für ein Mehr-
familienhaus zwischen 2018 und 2019 von 
403.000 auf knapp 417.000 Euro erhöht. 

Anzahl der Kauffälle erreicht einen neu-
en Höchstwert

2019 wurden 579 Mehrfamilienhäuser 
verkauft. Damit wurden 150 bzw. 35 Pro-
zent mehr Mehrfamilienhäuser verkauft 
als 2018. Die meisten verkauften Mehrfa-
milienhäuser wurden zwischen 1950 und 
1965 errichtet. 
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Anstieg der Quadratmeterpreise um  
5 Prozent

Der durchschnittliche Kaufpreis für ein 
Mehrfamilienhaus verteuerte sich gegen-
über 2018 mit 683 Euro pro Quadratme-
ter geringfügig um 5 Prozent. Dagegen 
verringerte sich der mittlere Kaufpreis für 
ein Wohn- und Geschäftshaus um knapp 
3 Prozent auf 701 Euro pro Quadratmeter. 

Zuwachs der Mieten um 9 Prozent 

Da die Stadt mit 4,6 Prozent einen der höchsten Wohnungsleer-
stände in Nordrhein-Westfalen hat, ist das Preisniveau in Gelsen-
kirchen im Landesvergleich mit 4,88 Euro pro Quadratmeter 
noch recht niedrig. Allerdings sind die Mietpreise für Bestands-
wohnungen zwischen 2018 und 2019 deutlich um 9 Prozent 
angestiegen. Im Neubaubereich fällt der Mietanstieg mit knapp 
16 Prozent noch stärker aus.  

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser (in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Gelsenkirchen
- IT.NRW für 2018
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 sowie 2018/2019
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- Statistik der Bundesagentur für Arbeit
- www.gelsenkirchen.de/de/Wirtschaft/Standort_Gelsenkirchen/Wirtschaftsdaten/
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Die Stadt Krefeld hat knapp 235.000 Einwohner. Samt und 

Seide machten Krefeld im 18. Jahrhundert zu einer bedeuten-

den und wohlhabenden Stadt. Heute prägen Chemie, Edel-

stahlerzeugung, Metallverarbeitung und Maschinenbau die 

Wirtschaft. Die Bevölkerungszahl ist seit 2014 stabil, sie wird 

allerdings nach Berechnungen des Landesamtes für Statistik 

bis 2040 um 1,5 Prozent sinken. Einen Anstieg hingegen er-

warten die Statistiker bei den Haushalten bis 2030. Die 14.000 

Studierenden in der Stadt tragen zu diesem Wachstum der 

Haushalte bei. Der Zinsmarkt entwickelte sich 2019 durchweg 

positiv. Die Stadt profitiert sicherlich auch von der Nähe zu 

Düsseldorf und den preiswerteren Mieten, sodass Krefeld für 

Pendler eine günstige Wohnalternative darstellt. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 234.475

Einwohnerentw. 2014–2019 +0,11 %

Anzahl Haushalte 119.589

Anzahl Wohnungen 123.541

Kaufkraft pro Einwohner  22.781 €

Kaufkraftindex D = 100 98,0

Arbeitslosenquote 10,0 %

Leerstandsquote 11,8 %

Krefeld

Zinshaus
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 324 363 +12,04 %

Umsatz (Mio. €) 146 175 +19,90 %

Objektumsatz (€) 450.617 482.094 +7,00 %

Umsatz pro Einwohner (€) 624,05 746,35 +19,60 %

Ø Kaufpreis MFH (€) 416.500 458.600 +10,12 %

Ø Kaufpreis WGH (€) 504.400 530.800 +5,23 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 899 1.077 +19,80 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² 815 1.358 +66,63 %

Faktor MFH 16,55 18,36 +10,94 %

Faktor WGH 14,29 17,72 +24,00 %

13 %

8 %

Anteil am Gesamtumsatz liegt bei 21 Prozent

21 Prozent des Gesamtumsatzes (2019: 645 Mio. €) entfallen 
auf die Zinshäuser. Im Vergleich zum Vorjahr ist der Anteil 
der Zinshäuser am Gesamtumsatz des Grundstücksmarktes 
um drei Prozentpunkte gestiegen. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
645 Mio. €
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Transaktionsvolumen nahm deutlich um 
20 Prozent zu 

Das Transaktionsvolumen erzielte 2019 
mit 175 Millionen Euro einen neuen Re-
kordumsatz. Mit dem Verkauf von Mehrfa-
milienhäusern nahm der Umsatz deutlich 
um knapp 20 Prozent zu. Auf Stadtteil-
ebene wurde der meiste Umsatz in Stadt-
mitte (57,5 Mio. €), in Cracau (33,3 Mio. €) 
und in Dießen/Lehmheide (23,4 Mio. €) 
erzielt. Trotz der gestiegenen Kauffälle 
erreichte auch der erzielte durchschnitt-
liche Objektkaufpreis mit 482.000 Euro 
einen neuen Höchststand.

Anzahl der Kauffälle erreicht den höchs-
ten Wert seit 15 Jahren

Im Jahr 2019 wurden 363 Zinshäuser 
verkauft. Davon entfielen 63 Prozent auf 
Mehrfamilienhäuser und 37 Prozent auf 
Wohn- und Geschäftshäuser. Im Vergleich 
zum Vorjahr ist die Anzahl der Kauffälle 
um 12 Prozent gestiegen. 
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Anstieg von Kaufpreisen und Ertrags- 
faktoren

Die Kaufpreise sind in Krefeld weiterhin 
gestiegen. Die Preise für Mehrfamilienhäu-
ser kletterten zwischen 2018 und 2019 um 
12 Prozent. Im Durchschnitt müssen für 
ein Mehrfamilienhaus rund 459.000 Euro, 
für ein Wohn- und Geschäftshaus 530.000 
Euro kalkuliert werden. 47 Prozent der 
Mehrfamilienhäuser wurden für 200.000 
bis 400.000 Euro und 28 Prozent der 
Mehrfamilienhäuser für über 500.000 
Euro veräußert. Inzwischen werden häu-
figer hochpreisige Immobilien gekauft. 
Vor zwei Jahren entdeckten zunehmend 
auswärtige Investoren den Zinshausmarkt 
in Krefeld. Die steigenden Preise erhöhten 
auch die Kaufpreisfaktoren, die für Mehr-
familienhäuser um 10 Prozent auf das 
18-Fache, für Wohn- und Geschäftshäuser 
auf das 17,6-Fache (+24 %) stiegen.  

Anstieg der Neubaumieten um 10 Prozent

Die Mieten in Bestandswohnungen entwickelten sich zuletzt 
stabil und erreichten 2019 einen mittleren Wert von 7,25 Euro 
pro Quadratmeter. Die Miete für Erstbezüge in Neubauwohnun-
gen lag in guten Lagen mit 11 Euro pro Quadratmeter 10 Prozent 
über dem Vorjahreswert.

Ausblick 2020

Experten erwarten für das erste Halbjahr 
2020 eine Zunahme der Umsatzentwick-
lung bei weiterhin steigenden Preisen um 
10 Prozent. Damit wäre Krefeld die Stadt 
mit der positivsten Entwicklung aller 46 
untersuchten Städte. 

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2014–2019  
(in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Krefeld 
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- https://www.nuernberg.de/internet/wirtschaft/wirtschaftsstandort.html
-  https://www.krefeld.de/c125765d003d65ce/files/einpersonenhaushalte_nach_geschlecht_und_familienstand.

pdf/$file/einpersonenhaushalte_nach_geschlecht_und_familienstand.pdf?openelement
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
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Mönchengladbach ist mit rund 270.000 Einwohnern die größte 

Stadt am linken Niederrhein. Einwohnerzahl und Zahl der 

Haushalte stiegen im Zeitraum 2014 bis 2019 um 2,8 bzw. 6,7 

Prozent. Auch in Zukunft geht das Statistische Landesamt von 

einem leichten Aufwärtstrend aus. Die Stadt mit einer langen 

Textiltradition hat inzwischen den Strukturwandel erfolgreich 

bewältigt und ist Logistik- und Produktionsstandort sowie 

Standort für Digitalwirtschaft und Gesundheitswesen. Aus-

druck der positiven Entwicklung ist auch das Anwachsen der 

Beschäftigtenzahl um 10 Prozent (2012–2018). Ergänzt wird 

die Attraktivität der Stadt durch die günstige Lage unweit der 

Großstädte Düsseldorf und Köln sowie die im Vergleich zu 

den teureren Metropolen Nordrhein-Westfalens günstigeren 

Mieten und Kaufpreise.

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 270.458

Einwohnerentw. 2014–2019 +2,8 %

Anzahl Haushalte 137.000

Anzahl Wohnungen 137.326

Kaufkraft pro Einwohner  21.726 €

Kaufkraftindex D = 100 93,5

Arbeitslosenquote 6,6 %

Leerstandsquote 3,7 %

Mönchengladbach
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 393 417 +6,11 %

Umsatz (Mio. €) 196 198,5 +1,28 %

Objektumsatz (€) 398.913 398.940 0,00 %

Umsatz pro Einwohner (€) 724,77 733,94 +1,27 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 1.000 1.050 +5,00 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² 900 1.000 +11,11 %

Faktor MFH 14 14,2 +1,43 %

Faktor WGH 11,9 12,5 +5,04 %

11 %

9 %

Anteil am Gesamtumsatz liegt bei 20 Prozent

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen des Grund-
stücksmarktes lag im Jahr 2019 der Anteil des Geldumsatzes 
für Zinshäuser bei 20 Prozent. Davon entfielen 11 Prozent 
auf Mehrfamilienhäuser und 9 Prozent auf Wohn- und Ge-
schäftshäuser.

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
795 Mio. €
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Transaktionsvolumen kann sein Niveau 
von 2018 halten

Das Transaktionsvolumen steigerte sich 
erneut. Der Umsatz nahm um 2 Prozent 
zu und erreichte einen Wert von 199 
Millionen Euro. Wie schon im Vorjahr lag 
der durchschnittliche Objektkaufpreis bei 
rund 400.000 Euro. 

Anzahl der Verkäufe erreicht höchsten 
Wert seit einigen Jahren

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich die 
Nachfrage nach Objekten erneut erhöht. 
Die Zahl der Kauffälle ist um 6 Prozent 
auf 417 Kaufverträge gestiegen. Somit 
zeigt sich die Stadt weiterhin sehr dyna-
misch. 
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Quadratmeterpreis von 1.000 Euro stabi-
lisiert sich 

Die zunehmende Attraktivität von Mön-
chengladbach äußert sich auch im 
Anstieg der Kaufpreise. Der durchschnitt-
liche Quadratmeterpreis für ein Mehr-
familienhaus lag 2019 bei 1.050 Euro und 
ist gegenüber dem Vorjahr um 5 Prozent 
angestiegen. Innerhalb von sechs Jahren 
(2014–2019) steigerte sich der Quadratme-
terpreis um 35 Prozent. Ein Wohn- und 
Geschäftshaus verteuerte sich gegenüber 
2018 um 11 Prozent (2019: 1.000 €/m²). Die 
steigenden Preise führten auch zu erhöh-
ten Faktoren, die für ein Mehrfamilien-
haus in mittlerer Lage beim 14,2-Fachen 
lagen.

Steigerung der Bestandsmieten um 7 Prozent

Der Durchschnittspreis der Nettokaltmieten für Neubauwoh-
nungen hat sich stabil entwickelt und lag 2019 bei 12 Euro pro 
Quadratmeter. Dagegen sind die Bestandsmieten im Vergleich 
zu 2018 um 6,9 Prozent auf 7,75 Euro pro Quadratmeter deut-
lich stärker angestiegen. 

Ausblick 2020

Experten erwarten für das erste Halbjahr 
2020 eine Zunahme des Transaktions-
volumens sowie eine konstante Preisent-
wicklung. 

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2014–2019  
(in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Mönchengladbach
- https://www.moenchengladbach.de/de/wirtschaft/wirtschaftsstruktur/
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- Statistik der Bundesagentur für Arbeit
- www.it.nrw/Publikationen
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Münster wächst weiter. 2019 lebten über 315.000 Personen 

in der westfälischen Stadt. Bis 2030 soll sich der Trend zu 

mehr Einwohnern und Haushalten fortsetzen. Das Statisti-

sche Landesamt erwartet einen Zuwachs der Einwohner und 

Haushalte um rund 14 bzw. 12 Prozent bis 2040. Dadurch ver-

ringert sich das Wohnungsangebot, zumal Münster 2019 mit 

einer Leerstandsquote von 0,4 Prozent eine der niedrigsten 

in Deutschland hat. Aufgrund der starken Wohnraumnach-

frage, nicht zuletzt dank der 66.000 Studierenden, sind die 

Wohnungsmieten besonders hoch. Neben den Hochschulen 

und Forschungseinrichtungen sind die Nahrungsmittelindust-

rie, Maschinenbau und die Gesundheitswirtschaft in Münster 

stark vertreten. Die Arbeitslosenquote ist mit 4,4 Prozent die 

niedrigste in Nordrhein-Westfalen. Die gute Beschäftigungssi-

tuation führt zu einer hohen Kaufkraft, die über dem Bundes-

durchschnitt liegt (2019: 24.000 Euro).

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 315.293

Einwohnerentw. 2014–2019 +4,34 %

Anzahl Haushalte 170.096

Anzahl Wohnungen 165.897

Kaufkraft pro Einwohner  25.306 €

Kaufkraftindex D = 100 105,4

Arbeitslosenquote 4,4 %

Leerstandsquote 0,4 %

Münster
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 123 163 +32,52 %

Umsatz (Mio. €) 247 296 +19,84 %

Objektumsatz (€) 2.008.130 1.815.951 -9,57 %

Umsatz pro Einwohner (€) 785,83 948,20 +20,66 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 2.955 3.055 +3,38 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² (Bj. bis 1947) 2.305 3.127 +35,66 %

Faktor MFH (mittlere Lage) 28,5 27,1 -4,91 %

Faktor WGH (mittlere Lage) 19,0 26,1 +37,36 %

12 %

6 %

Anteil am Gesamtumsatz bei 18 Prozent

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen des Grund-
stücksmarktes lag im Jahr 2019 der Anteil des Geldumsatzes 
für Zinshäuser bei 18 Prozent. Davon entfielen 12 Prozent 
auf Mehrfamilienhäuser und 6 Prozent auf Wohn- und Ge-
schäftshäuser.

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
1,4 Mrd. €
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Transaktionsvolumen erzielt einen neu-
en Rekordwert von 296 Millionen Euro

Auch das Transaktionsvolumen steigerte 
sich 2019 erneut. Im Vorjahresvergleich 
legte der durch den Verkauf von Zins-
häusern erzielte Umsatz um 20 Prozent 
zu und erreichte einen neuen Höchstwert 
von 296 Millionen Euro. Der durchschnitt-
liche Objektkaufpreis lag bei 1,8 Millionen 
Euro. 

Zahl der Kauffälle erreicht den höchsten 
Wert seit 19 Jahren

Im Jahr 2019 wechselten 163 Zinshäuser 
den Eigentümer, das sind rund 33 Pro-
zent mehr als 2018. Damit erreichte die 
Anzahl der Kauffälle den höchsten Wert 
seit 2001. Dieser hohe Wert spiegelt auch 
das weiterhin starke Interesse der Investo-
ren an Münster wider.
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Quadratmeterpreis liegt erstmals über 
3.000 Euro

Die Preise sind in allen Teilmärkten ge-
stiegen. Für Mehrfamilienhäuser sind die 
Quadratmeterpreise im Mittel um  
3 Prozent gestiegen. Innerhalb von sechs 
Jahren erhöhten sich die Quadratmeter-
preise sogar um 47 Prozent. Dagegen 
wuchsen die Preise für Wohn- und Ge-
schäftshäuser bereits innerhalb eines 
Jahres um 35,6 Prozent. Käufer zahlten 
abhängig von Alter und Lage Kaufprei-
se zwischen 1.800 und 4.200 Euro pro 
Quadratmeter für ein Zinshaus. Steigende 
Preise erhöhten auch die Kaufpreisfak-
toren. Für ein Mehrfamilienhaus in sehr 
guter Lage stieg der Faktor sogar auf das 
40-Fache. Ein Wohn- und Geschäftshaus 
in mittlerer Lage erreichte den Faktor 26,1, 
ein Plus von 37 Prozent.

Anstieg der Mieten um 4 Prozent

Die Neubauaktivitäten reichen nicht aus, um den Bedarf an 
Wohnungen in Münster zu decken. Deshalb stiegen die Prei-
se im Jahr 2019. So erhöhten sich die Neubaumieten um 3,7 
Prozent auf 14 Euro pro Quadratmeter an. Die Bestandsmieten 
lagen mit 9,25 Euro pro Quadratmeter sogar um 4,2 Prozent 
höher als im Vorjahr. Damit hat Münster hinter Köln und Düssel-
dorf das höchste Mietpreisniveau der untersuchten Städte in 
Nordrhein-Westfalen. 

Ausblick 2020

Im ersten Halbjahr 2020 hat der Gutach-
terausschuss der Stadt Münster 37 Kauf-
fälle registriert. Mehrfamilienhäuser in 
einfachen Lagen kosteten 1.600 Euro pro 
Quadratmeter, während der Preis für ein 
Mehrfamilienhaus in sehr guter Lage bei 
4.300 Euro pro Quadratmeter lag. Für die 
zweite Jahreshälfte rechnen die Gutach-
ter mit einem weiteren Preisanstieg. 

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2014–2019  
(in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Münster
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- https://www.Stadt-muenster.de/Stadtentwicklung/zahlen-daten-fakten.html
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Oberhausen zählt mit 220.200 Einwohnern zu einer mittle-

ren Großstadt des Ruhrgebietes. Die Stadt besitzt eine lange 

Industrietradition, hat jedoch den Strukturwandel von Kohle 

und Stahl erfolgreich umgesetzt. Die heutige Wirtschaftsstruk-

tur ist durch eine Vielfalt an Branchen geprägt: technische 

Entwicklung, Forschung, Dienstleistung und Tourismus. Ins-

besondere hat die Stadt sich als Einkaufs- und Freizeitstandort 

etabliert. Die Einwohnerzahl ist zwischen 2014 und 2019 leicht 

um 1 Prozent angestiegen. Die Anzahl der Haushalte änderte 

sich im gleichen Zeitraum mit plus 2 Prozent ebenfalls leicht. 

Eine Zunahme der Beschäftigten um 7 Prozent deutet auf eine 

positive Wirtschaftsentwicklung hin. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 212.199

Einwohnerentw. 2014–2019 +0,89 %

Anzahl Haushalte 105.504

Anzahl Wohnungen 110.591

Kaufkraft pro Einwohner  20.541 €

Kaufkraftindex D = 100 88,1

Arbeitslosenquote 10,7 %

Leerstandsquote 3,9 %

Oberhausen
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 250 243 -2,80 %

Umsatz (Mio. €) 162,9 112,76 -30,78 %

Objektumsatz (€) 651.600 464.033 -28,79 %

Umsatz pro Einwohner (€) 767,80 531,40 -30,80 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 804 882 +9,70 %

Ø Kaufpreis WGH  €/m² 742 787 +6,06 %

Faktor MFH 12,5 13,1 +4,80 %

Faktor WGH 11,4 11,7 +2,63 %

23 %

Anteil am Gesamtumsatz bei 23 Prozent 

Im Jahr 2019 ist der Geldumsatz am gesamten Grundstücks-
markt um 25 Prozent auf 385 Millionen Euro gesunken. Da-
von entfielen 23 Prozent auf Zinshäuser. Das bedeutet, dass 
Oberhausen mit Mehrfamilienhäusern fast ein Viertel des 
Gesamtumsatzes erzielt.

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
385 Mio. €

Zinshaus
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Deutlicher Rückgang des Transaktions-
volumens

Das Transaktionsvolumen ist nach einem 
Anstieg 2018 um rund 30 Prozent auf 113 
Millionen Euro gefallen. Damit konnte 
zwar nicht an das Rekordjahr 2018 an-
geknüpft werden, das Ergebnis liegt aber 
rund sechs Prozent über dem Fünf-Jah-
res-Durchschnitt. Der durchschnittliche 
Objektkaufpreis lag mit 464.000 Euro 
unter dem Vorjahreswert.

Leichter Rückgang der Kauffälle

Nach Angaben des Gutachterausschus-
ses für Grundstückswerte ist die Zahl der 
Kauffälle mit 243 Verträgen gegenüber 
dem Vorjahr weitestgehend stabil geblie-
ben.
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Anstieg der Quadratmeterpreise um  
10 Prozent

Die Kaufpreise sind weiterhin gestie-
gen. Mit durchschnittlich 882 Euro pro 
Quadratmeter verteuerte sich ein Mehr-
familienhaus im Jahr 2019 um knapp 
10 Prozent. Innerhalb von sechs Jahren 
(2014–2019) steigerte sich der erzielte 
Quadratmeterpreis um 43 Prozent. Der 
durchschnittliche Ertragsfaktor erhöhte 
sich ebenfalls. 2018 lag der Faktor beim 
12,5-Fachen, im Jahr 2019 beim 13,1-Fa-
chen, ein Plus von 4,8 Prozent. 

Mietpreise bleiben stabil

Die Bestands- und Neubaumieten entwickelten sich zuletzt 
stabil und erreichten 2019 einen Wert von 5,20 bzw. 9,50 Euro 
pro Quadratmeter.  

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2014–2019  
(in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Oberhausen
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
- Stadt Oberhausen, Bereich Statistik
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Das 362.463 Einwohner zählende Wuppertal liegt im Bergi-

schen Land zwischen Ruhrgebiet und Rheinland. Die Stadt 

ist traditionell geprägt durch die Textil- und Metallindustrie. 

Heute verbindet Wuppertal die Tradition mit modernen 

Technologien. Unternehmen aus der Fahrzeugtechnik, Ge-

sundheitswirtschaft, Veranstaltungsbranche sowie Metallver-

arbeitung prägen die Wirtschaftsstruktur. Seit 2012 wächst die 

Einwohnerzahl kontinuierlich, ebenso die Zahl der Haushalte. 

Aktuelle Bevölkerungsprognosen gehen von einer wachsen-

den Einwohnerzahl aus. Demnach würde Wuppertal um 2,1 

Prozent auf 370.000 Einwohner wachsen und die Haushalte 

um 2,0 Prozent auf 187.500 steigen. Steigende Beschäftigten- 

und Einwohner sowie ein Rückgang der Arbeitslosenquote 

wirken sich positiv auf den Immobilienmarkt in Wuppertal 

aus.

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 362.463

Einwohnerentw. 2014–2019 +3,2 %

Anzahl Haushalte 183.845

Anzahl Wohnungen 198.805

Kaufkraft pro Einwohner  22.818 €

Kaufkraftindex D = 100 95,1

Arbeitslosenquote 8,8 %

Leerstandsquote 3,0 %

Wuppertal
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 475 571 +20,21 %

Umsatz (Mio. €) 209,8 340,7 +62,39 %

Objektumsatz (€) 441.684 596.672 +35,09 %

Umsatz pro Einwohner (€) 580,74 939,96 +61,90 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² (Bj. um 1950) 930 1.010 +8,60 %

Faktor MFH 13,6 14,6 +7,35%

Faktor WGH  11,9 12,7 +6,73 %

25 %

Anteil am Gesamtumsatz bei 25 Prozent

Der Gesamtumsatz des Wuppertaler Grundstücksmarktes ist 
um 23 Prozent auf einen neuen Höchstwert von 1.019 Millio-
nen Euro angestiegen. Mit dem Verkauf der Zinshäuser wur-
den fünf Prozentpunkte mehr als 2018 und somit 25 Prozent 
des Gesamtumsatzes erzielt. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
1,02 Mrd. €

Zinshaus
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Transaktionsvolumen erreicht höchsten 
Wert seit zehn Jahren

Das Transaktionsvolumen steigerte sich 
erneut. Im Vergleich zu 2018 legte das 
Transaktionsvolumen sehr deutlich um 
62 Prozent zu und erzielte nach Angaben 
des Gutachterausschusses einen neuen 
Rekordwert von 571 Millionen Euro. Trotz 
der gleichzeitig gestiegenen Kauffälle er-
reichte der durchschnittliche Objektkauf-
preis mit knapp 600.000 Euro ebenfalls 
einen neuen Höchstwert. 

Deutlicher Anstieg der Kauffälle

Die Anzahl der verkauften Mehrfamilien-
häuser nahm gegenüber dem Vorjahr um 
20 Prozent zu und erreichte mit 571 Kauf-
fällen den höchsten Wert seit 2014. Auf 
Bezirksebene wurden die meisten Mehr-
familienhäuser im Stadtbezirk Elberfeld 
(140 Verkäufe), Barmen (116 Verkäufe) und 
Oberbarmen (107 Verkäufe) veräußert. 
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Quadratmeterpreis erstmals über  
1.000 Euro

Die immer stärker werdende Nachfrage 
nach Mehrfamilienhäusern führte zu 
steigenden Preisen. So ist bei allen Arten 
von Mehrfamilienhäusern ein Preisan-
stieg von 6 bis 10 Prozent zu verzeichnen. 
Bei Mehrfamilienhäusern ohne Gewer-
beanteil (Baujahr um 1970) lagen die 
durchschnittlichen Quadratmeterpreise 
pro Quadratmeter Wohnfläche bei 1.010 
Euro (plus 8,6 %). Für diese Häuser be-
trug der Ertragsfaktor im Jahr 2018 noch 
das 13,6-Fache, 2019 das 14,6-Fache, eine 
Preissteigerung von 7 Prozent. Bei Mehr-
familienhäusern mit hohem Gewerbe-
anteil betrug der Ertragsfaktor 2019 das 
12,7-Fache gegenüber dem 11,9-Fachen 
im Jahr 2018. 

Mietpreissteigerungen um 4,4 Prozent bei Neubauwohnungen 

Das Mietpreisniveau ist noch moderat, da ausreichend Flächen 
für Baugrundstücke vorhanden sind. In Erwartung steigender 
Einwohner ist in Zukunft durch eine erhöhte Nachfrage nach 
Wohnraum eine Preissteigerung möglich. Die Bestandsmiete 
lag 2019 mit 6,40 Euro pro Quadratmeter unterhalb des Landes-
durchschnitts (6,92 €/m2). Innerhalb eines Jahres war ein Anstieg 
um 3,2 Prozent zu verzeichnen, der fast auf dem Wachstumskurs 
von Deutschland lag (3,1 %). Die Neubaumieten nahmen um 4,4 
Prozent zu und lagen 2019 bei 12 Euro pro Quadratmeter.

Ausblick 2020

Im ersten Halbjahr 2020 ist im Vergleich 
zum Vorjahreszeitraum ein deutlicher 
Rückgang von Kaufverträgen für Mehr-
familienhäuser erkennbar. Die Anzahl der 
Kauffälle ist um rund 35 Prozent zurück-
gegangen. Das Transaktionsvolumen ist in 
Höhe von rund 99 Millionen Euro eben-
falls um 35 Prozent gefallen. Allerdings 
zeigt sich bei einem Vergleich der Quarta-
le, dass seit 2017 die Anzahl der Kauffälle 
und Umsätze erst im dritten und vierten 
Quartal deutlich angestiegen ist.

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2014–2019  
(in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Wuppertal
- https://www.wuppertal.de/dbstatistik/zentral2.phtml?param=bev1
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
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Kassel ist mit 205.481 Einwohnern die drittgrößte Stadt in Hes-

sen und liegt in der geografischen Mitte von Deutschland. In 

den letzten sechs Jahren ist die Einwohnerzahl Kassels um 4,3 

Prozent gestiegen. Bis 2030 gehen Prognosen von einem weite-

ren Bevölkerungswachstum um 2,3 Prozent aus. Besonders die 

Ansiedlung neuer Unternehmen aus der Umwelt- und Energie-

technik, Mobilitätswirtschaft und Verkehrstechnik treibt den 

Wandel in Kassel voran und schafft neue Arbeitsplätze. Diese 

positive Entwicklung macht sich in einem kräftigen Anstieg 

der Beschäftigten von 6,4 Prozent bemerkbar. Ein weiterer 

bedeutender Wachstumsfaktor ist die Universität mit mehr als 

25.000 Studierenden. Mehr Einwohner und Beschäftigte wer-

den in Zukunft zu einer erhöhten Nachfrage nach Wohnungen 

führen.

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 205.481

Einwohnerentw. 2014–2019 +4,26 %

Anzahl Haushalte 110.563

Anzahl Wohnungen 106.282

Kaufkraft pro Einwohner  22.294 €

Kaufkraftindex D = 100 92,9

Arbeitslosenquote 7,3 %

Leerstandsquote 1,11 % (2017)

Kassel
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 88 116 +31,82 %

Umsatz (Mio. €) 59 74 +25,42 %

Objektumsatz (€) 670.455 637.931 -4,85 %

Umsatz pro Einwohner (€) 288 360 +25,00 %

Ø Kaufpreis MFH (€) 688.674 536.703 -22,07 %

Ø Kaufpreis WGH (€) 804.898 813.067 +1,01 %

Faktor MFH 15,3 17,2 +12,42 %

Faktor WGH 16,4 k.A. k.A.

7 %

6 %

Anteil am Gesamtumsatz bei 13 Prozent

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen auf dem 
Grundstücksmarkt von Kassel (2019: 512 Mio. Euro) lag im 
Jahr 2019 der Anteil des Geldumsatzes für Zinshäuser bei  
13 Prozent.

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
512 Mio. €
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Transaktionsvolumen legt um 25 Prozent 
zu

Nach einem Rekordumsatz im Jahr 2017 
knüpfte das Transaktionsvolumen 2019 
fast an den Wert von 2017 an. Somit lag 
das Transaktionsvolumen bei 74 Millionen 
Euro, ein Plus von 25 Prozent gegenüber 
dem Vorjahr. Der durchschnittliche Ob-
jektkaufpreis lag bei rund 638.000 Euro.

Steigerung der Kauffälle um 32 Prozent 

Das Interesse der Investoren an der Stadt 
Kassel und an Zinshäusern ist weiterhin 
groß. Die Anzahl der Kauffälle ist 2019 ge-
genüber dem Vorjahr um rund 32 Prozent 
(116 Verkäufe) gestiegen. Mit 72 Kauffällen 
und einem deutlichen Plus gegenüber 
2018 von 64 Prozent wurden die meisten 
Verkäufe im Teilmarkt Mehrfamilienhäu-
ser getätigt.
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Entwicklung der Kaufpreise

Die Kaufpreise für Mehrfamilienhäuser 
blieben seit 2015 im Mittel unverändert, 
auch wenn teilweise Differenzen als 
Steigerung oder Rückgang aufgetreten 
sind. Der durchschnittliche Kaufpreis lag 
zwischen 2015 und 2019 bei 554.000 
Euro. 2019 sank somit der durchschnitt-
liche Kaufpreis unter den Durchschnitts-
preis der letzten fünf Jahre. Betrachtet 
man das Mittel der Kauffälle bei Wohn- 
und Geschäftshäusern, ist eine leichte 
Kaufpreissteigerung im Jahr 2019 von 1 
Prozent zu erkennen. Der Ertragsfaktor er-
höhte sich derweil um 12 Prozent auf das 
17,2-Fache der Jahresnettokaltmiete. 

Bestandsmieten steigen um 3,6 Prozent

Die durchschnittliche Neubaumiete für eine Wohnung in sehr 
guter Lage entwickelte sich zuletzt stabil und erreichte 2019 
einen Wert von 10,50 Euro pro Quadratmeter Wohnfläche. Hin-
gegen stiegen die Mieten für eine Bestandswohnung um 3,6 
Prozent auf 7,15 Euro pro Quadratmeter.

Ausblick 2020

Die Sachverständigen der Gutachteraus-
schüsse erwarten für das erste Halbjahr 
2020 eine konstante Entwicklung bei den 
Umsätzen und Preisen. 

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2015–2019  
(in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss für den Bereich der Stadt Kassel
- https://www.kassel.de/daten-und-karten/statistik-kassel.php
- Institut Wohnen und Umwelt
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- Melderegister der Stadt Kassel 
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
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Wiesbaden ist mit rund 291.000 Einwohnern die zweit-

größte Stadt Hessens und zugleich die Landeshauptstadt. 

Die Stadt profitiert von ihrer Lage und ist wegen der Nähe 

zum Frankfurter Flughafen ein beliebter Wohn- und Unter-

nehmensstandort. Die Wirtschaft von Wiesbaden ist mittel-

ständisch geprägt und zeichnet sich durch eine Vielzahl von 

Beratungsunternehmen aus. Das Bundeskriminalamt sowie 

das Statistische Bundesamt sind ebenfalls in der hessischen 

Landeshauptstadt ansässig. Seit 2014 ist die Bevölkerung um 

3,1 Prozent gewachsen und soll laut Prognosen ausgehend 

von 2015 um weitere 3,9 Prozent zunehmen. Die positive 

Wirtschaftsentwicklung hat viele Arbeitsplätze entstehen und 

damit die Nachfrage nach mehr Wohnraum wachsen lassen. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 291.003

Einwohnerentw. 2014–2019 +3,08 %

Anzahl Haushalte 147.027

Anzahl Wohnungen 142.571

Kaufkraft pro Einwohner  26.502 €

Kaufkraftindex D = 100 110,4

Arbeitslosenquote 7,6 %

Leerstandsquote 1,8 %

Wiesbaden
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 109 89 -18,35 %

Umsatz (Mio. €) 243 373 +53,50 %

Objektumsatz (€) 2.229.358 4.191.011 +87,99 %

Umsatz pro Einwohner (€) 836 1.282 +53,35 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 2.758 2.877 +4,31 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² 1.775 2.400 +35,21 %

Ø Kaufpreis MFH (€) 1.700.000 2.882.000 +69,53 %

Faktor MFH 24,5 26,1 +6,53 %

Faktor WGH 16,7 20,1 +20,36 %

17 %

Anteil am Gesamtumsatz bei 17 Prozent

Rund 1,8 Milliarden Euro wurden 2019 auf dem Grundstücks-
markt von Wiesbaden umgesetzt. Dabei entfielen 17 Prozent 
auf die Verkäufe von Zinshäusern. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
1,80 Mrd. €
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Deutlicher Anstieg des Transaktionsvolu-
mens um 54 Prozent

Konträr zum Rückgang der Kauffälle 
hat sich das Transaktionsvolumen infol-
ge der Preissteigerung deutlich erhöht. 
2019 wurden Zinshäuser im Wert von 373 
Millionen Euro erworben. Das entspricht 
gegenüber 2018 einem Anstieg von 54 
Prozent. Zwischen 2014 und 2019 verdop-
pelte sich sogar das Transaktionsvolumen. 
Diese positive Entwicklung hat sich auch 
auf den durchschnittlichen Objektkauf-
preis ausgewirkt, der 2019 bei 4,2 Millio-
nen Euro lag. Das entspricht einem Plus 
von 88 Prozent.

Anzahl der Kauffälle sinkt um 10 Prozent

Im Jahr 2019 wurden in der Stadt Wies-
baden 89 Zinshäuser veräußert. Damit 
ist die Zahl der Kauffälle gegenüber dem 
Vorjahr um 10 Prozent gesunken. Ein 
Großteil der verkauften Objekte konzent-
rierte sich auf die Innenstadtbezirke West-
end und Mitte. In Wiesbaden wurden 
hauptsächlich Mehrfamilienhäuser sowie 
Wohn- und Geschäftshäuser, die vor 1945 
gebaut wurden, verkauft. 
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Quadratmeterpreis liegt erstmals bei 
knapp 3.000 Euro 

Die Kaufpreise sind in Wiesbaden erneut 
gestiegen. Die Preise für Mehrfamilien-
häuser nahmen zwischen 2018 und 2019 
um knapp 70 Prozent deutlich zu. Im 
Durchschnitt kostete ein Mehrfamilien-
haus 2,89 Millionen Euro. Die Quadratme-
terpreise für Mehrfamilienhäuser haben 
um 4,3 Prozent zugelegt. Im Durchschnitt 
lag der Quadratmeterpreis bei 2.877 Euro, 
bei Wohn- und Geschäftshäusern bei 
2.400 Euro (+35 %). Steigende Kaufpreise 
führen auch zu höheren Ertragsfaktoren, 
die für Mehrfamilienhäuser um 6,5 Pro-
zent auf das 26-Fache, für Wohn- und 
Geschäftshäuser auf das 20,1-Fache  
(+20 %) stiegen. 

Anstieg der Bestandsmieten um 5 Prozent

Der Leerstand blieb seit 2015 mit 1,8 Prozent auf demselben 
niedrigen Niveau. Der Mangel an Wohnungen durch die weiter-
hin steigende Nachfrage führte auch 2019 zu einem Anstieg 
der Mieten. Die durchschnittliche Nettokaltmiete pro Quadrat-
meter lag für eine Bestandswohnung bei 10 Euro und damit 
50 Cent höher als im Jahr 2018 (+5,3 %). Dagegen lagen die 
Neubaumieten im obersten Segment mit 15 Euro pro Quad-
ratmeter schon auf einem sehr hohen Niveau und zeigten im 
Vergleich zum Vorjahr keine Veränderung.

Ausblick 2020

Die Gutachter gehen davon aus, dass das 
Transaktionsvolumen sich in etwa auf 
dem Niveau von 2019 bewegt und die 
Preise weiterhin steigen.

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss für Immobilienwerte für den Bereich der Landeshauptstadt Wiesbaden 
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- https://www.wiesbaden.de/leben-in-wiesbaden/stadtportrait/dasten-fakten/content/statistisches-jahrbuch.php
- https://wiesbaden.de/wirtschaft/wirtschaftsstandort/index.php
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
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Die Landeshauptstadt von Rheinland-Pfalz ist mit mehr als 

218.000 Einwohnern ein Teil der Metropolregion Frankfurt-

RheinMain und steigert dadurch die Attraktivität grund-

sätzlich. Die Mainzer Wirtschaft ist mittelständisch geprägt. 

Berühmt ist Mainz als Medienstandort mit den großen Fern-

sehanstalten, Rundfunkhäusern und Verlagen. Neben der 

Medienwirtschaft sind die IT-Branche und das Gesundheits-

wesen weitere wichtige Wirtschaftszweige. Diese bedeuten-

den Unternehmen führten in Mainz zu einer Zunahme der 

Beschäftigten, zu einer abnehmenden Arbeitslosigkeit und zu 

einer über dem Bundesdurchschnitt liegenden Kaufkraft von 

25.676 Euro. Mainz ist aber auch eine junge Stadt, denn mit 

fast 39.000 Studierenden liegt deren Anteil an der Gesamt-

bevölkerung bei 18 Prozent. Diese Daten verdeutlichen die 

zunehmende Attraktivität der Stadt, die sich unmittelbar auf 

die Miet- und Kaufpreise auswirkt.

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 218.179

Einwohnerentw. 2014–2019 +5,58 %

Anzahl Haushalte 113.988

Anzahl Wohnungen 112.713

Kaufkraft pro Einwohner  25.676 €

Kaufkraftindex D = 100 107

Arbeitslosenquote 5,3 %

Leerstandsquote 1,0 %

Mainz
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 112 109 -2,68 %

Umsatz (Mio. €) 205 329 +60,49 %

Objektumsatz (€) 1.830.357 3.018.349 +64,90 %

Umsatz pro Einwohner (€) 945 1.508 +59,58 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 2.600 2.700 +3,84 %

Faktor MFH 22,69 23,36 +2,95 %

Faktor WGH 20,84 22,04 +5,76 %

20 %

Anteil am Gesamtumsatz liegt bei 20 Prozent

Im Jahr 2019 lag der Anteil von Zinshäusern am gesamten 
Investitionsvolumen (2019: 1,321 Mrd. Euro) des Grundstücks-
marktes bei 20 Prozent. Innerhalb von zwölf Monaten ist der 
Anteil am Gesamtumsatz um fünf Prozentpunkte gestiegen. 
An diesem Zuwachs zeigt sich das zunehmende Interesse 
der Investoren an der Stadt Mainz.

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
1,32 Mrd. €
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Transaktionsvolumen erzielt neuen  
Rekordwert

Mainz rückte 2019 zunehmend in den 
Fokus der Investoren. Mit 329 Millionen 
Euro wurde ein neuer Höchstwert beim 
Geldumsatz erzielt. Im Vergleich zum Vor-
jahr fiel der Zuwachs mit 61 Prozent sehr 
deutlich aus und erzielte nach Aachen 
die zweithöchste Steigerung des Trans-
aktionsvolumens aller 45 untersuchten 
Städte. Im Jahr 2019 wurden lediglich 
109 Objekte verkauft. Doch für das hohe 
Transaktionsvolumen verantwortlich sind 
die gestiegenen Preise und ein Großpro-
jekt. Der durchschnittliche Objektkauf-
preis erzielte deshalb mit einem Wert von 
3 Millionen Euro ebenfalls einen neuen 
Höchststand.

Anzahl der Kauffälle erreicht zweit-
höchsten Wert seit Jahren

Im Berichtsjahr 2019 wurden 109 Kauffäl-
le registriert. Dies ist ein leichter Rück-
gang von 3 Prozent im Vergleich zu 2018. 
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Moderate Preissteigerungen um  
4 Prozent

Die Kaufpreise für Mehrfamilienhäuser 
sind 2019 weiterhin gestiegen. Für ein 
Mehrfamilienhaus wurden im Durch-
schnitt 2.700 Euro pro Quadratmeter 
Wohnfläche gezahlt. Das entspricht einer 
moderaten Preissteigerung von 4 Prozent. 
In den besten Lagen von Mainz lagen die 
Quadratmeterpreise zwischen 4.500 und 
5.200 Euro und in einfachen Lagen bei 
1.600 Euro. Der durchschnittliche Ertrags-
faktor erhöhte sich ebenfalls. 2019 lag der 
Faktor beim 23,4-Fachen, das ist ein Plus 
von 3 Prozent. 

Anstieg der Neubaumieten um 11,5 Prozent

2019 sind die Neubaumieten im zweistelligen Prozentbereich 
von 11,5 Prozent auf 14,50 Euro pro Quadratmeter Wohnfläche 
angestiegen. Hingegen fällt der Zuwachs der Bestandsmieten 
mit 2,7 Prozent geringer aus. Jedoch liegt der Mietpreis mit 
einem Wert von 9,50 Euro pro Quadratmeter Wohnfläche wei-
terhin auf einem hohen Niveau. 

Entwicklung der durchschnittlichen Ertragsfaktoren aller 
verkauften Zinshäuser 2014-2019

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss für Grundstückswerte für den Bereich der Stadt Mainz
- https://www.mainz.de/tourismus/stadtportraet/mainz-in-zahlen.php
- https://www.mainz.de/verwaltung-und-politik/buergerservice-online/statistische-informationen.php
- IVD-Preisspiegel 2020 Wohnimmobilien NRW
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
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Die südlichste Großstadt Deutschlands, Freiburg im Breisgau, 

zählt 230.000 Einwohner und liegt in unmittelbarer Nach-

barschaft zu Frankreich und zur Schweiz. Die Wirtschaft ist 

geprägt vom Dienstleistungs- und Wissenschaftssektor. Beson-

ders die Universität mit über 24.000 Studierenden prägt das 

Bild von Freiburg und trägt zum Bevölkerungswachstum bei. 

In den letzten sechs Jahren ist die Bevölkerung um 6 Prozent 

gewachsen und soll bis 2030 um weitere 27.000 Einwohner 

zunehmen. Auch die Wachstumsbranchen aus den Bereichen 

der Umwelt- und Energietechnologie, Biotechnologie und 

Mikroelektronik ziehen immer mehr Beschäftigte an. Frei-

burg gehört somit zu den am stärksten wachsenden Städten in 

Deutschland.  

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 231.195

Einwohnerentw. 2014–2019 +6,0 %

Anzahl Haushalte 125.881

Anzahl Wohnungen 127.651

Kaufkraft pro Einwohner  23.249 €

Kaufkraftindex D = 100 96,9

Arbeitslosenquote 4,9 %

Leerstandsquote 0,4 %

Freiburg im Breisgau
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 89 86 -3,37 %

Umsatz (Mio. €) 167,2 188,8 +13,00 %

Objektumsatz (€) 1.878.652 2.195.349 +16,86 %

Umsatz pro Einwohner (€) 726 817 +12,53 %

Faktor MFH 26 26 0,00 %

Faktor WGH 24 25 +4,20 %

16 %

Anteil am Gesamtumsatz bei 16 Prozent

Der Gesamtumsatz des Freiburger Grundstücksmarktes ist 
um 9 Prozent auf 966 Millionen Euro gesunken. Mit dem Ver-
kauf der Zinshäuser wurden 2019 jedoch zwei Prozentpunkte 
mehr als 2018 und somit 16 Prozent des Gesamtumsatzes 
erzielt. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
966 Mio. €
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Transaktionsvolumen steigt um  
13 Prozent

Das Transaktionsvolumen steigerte sich 
gegenüber dem Vorjahr um 13 Prozent 
und erzielte einen Wert von 189 Millionen 
Euro. Der durchschnittliche Objektkauf-
preis lag bei 2,2 Millionen Euro.   

Anzahl der Kauffälle sinkt leicht um  
3,4 Prozent

Im Jahr 2019 wurden 86 Mehrfamilien-
häuser veräußert. Das sind zwar 3,4 Pro-
zent weniger als 2018, die Nachfrage nach 
Zinshäusern ist jedoch unverändert hoch. 
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Quadratmeterpreis weiterhin auf  
hohem Niveau

Das Preisniveau der Mehrfamilienhäuser 
ist wie in den Vorjahren weiterhin auf 
einem hohen Niveau. Rund 22 Prozent 
der gekauften Mehrfamilienhäuser in der 
Preisklasse unter 600.000 Euro und rund 
47 Prozent der Immobilienverkäufe über 1 
Million Euro lagen im Vergleich zum Vor-
jahr (19 % und 52 %) fast in gleicher Höhe. 
Der durchschnittliche Ertragsfaktor für 
Mehrfamilienhäuser blieb auf dem Vor-
jahresniveau. Der Ertragsfaktor für Wohn- 
und Geschäftshäuser stieg um 4 Prozent 
auf das 25-Fache.

Anstieg der Bestandsmieten um 5 Prozent

Ein starkes Einwohnerwachstum, ein knappes Wohnungsan-
gebot und eine der niedrigsten Leerstandsquoten bundesweit 
von 0,4 Prozent sorgen weiterhin für steigende Mieten. Im 
Durchschnitt kostete 2019 ein Quadratmeter in einer Bestands-
wohnung 8,86 Euro. Gegenüber dem Vorjahr stieg die Miete 
somit um 5 Prozent an. Da 2018 eine Mehrheit der Bürger sich 
per Bürgerentscheid für einen neuen Stadtteil ausgesprochen 
hat, entwickelten sich die Neubaumieten zuletzt stabil. Trotz-
dem liegen die Mieten mit 14,61 Euro pro Quadratmeter für eine 
Wohnung in Spitzenlage auf einem hohen Niveau. 

Ausblick 2020

Nach Einschätzungen der Gutachter wer-
den in Freiburg in Mittel weiterhin kons-
tante Umsatzverhältnisse und steigende 
Preisverhältnisse erwartet. 

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss für die Ermittlung von Grundstückswerten in Freiburg i. Br. 
- https://fritz.freiburg.de/Bibliothek/Jahrbuch/03_BEVOELKERUNG.pdf
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg
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Mit 305.600 Einwohnern ist Karlsruhe nach Stuttgart die 

zweitgrößte Stadt Baden-Württembergs. Prognosen des 

Statistischen Landesamtes Baden-Württemberg erwarten ein 

Wachstum der Stadt um weitere 17.500 Einwohner (5,6 %) bis 

2035. Karlsruhe ist Sitz der höchsten deutschen Gerichte, des 

Bundesverfassungsgerichts und des Bundesgerichtshofs. Die 

Stadt ist auch ein erfolgsreicher Forschungs- und Wirtschafts-

standort und zählt mit der Ansiedlung von technologieorien-

tierten Unternehmen zu den bedeutendsten IT-Standorten 

Deutschlands. Ein weiterer Branchenschwerpunkt ist der 

Automobilbereich, Mobilitätsbereich sowie der Energiesektor. 

Der hohe Anteil an Studierenden an der Gesamtbevölkerung 

(14 %) sowie ein hoher Zuwachs der Beschäftigten werden 

auch in Zukunft die Wohnraumnachfrage erhöhen.

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 305.600

Einwohnerentw. 2014–2019 + 2,0 % 

Anzahl Haushalte*  173.856

Anzahl Wohnungen 157.539

Kaufkraft pro Einwohner  24.962 €

Kaufkraftindex D = 100 104

Arbeitslosenquote 4,0 %

Leerstandsquote 1,6 %

Karlsruhe

*Studentische Wohngemeinschaften wohnen zu-
sammen, wirtschaften aber nicht gemeinsam. Sie 
bilden keinen gemeinsamen Haushalt. Die Zahl der 
statistischen Haushalte ist daher größer als der ört-
liche Wohnungsbestand. 
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 131 126 -3,83 %

Umsatz (Mio. €) 130 173 +33,08 %

Objektumsatz (€) 992.366 1.373.016 +38,36 %

Umsatz pro Einwohner (€) 425 568 +33,65 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 2.632 2.669 +1,40 %

Ø Kaufpreis  WGH €/m² k.A.*¹ 2.500

Faktor MFH 23 25 +8,70 %

Faktor WGH 21 23 +9,52 %

12 %

4 %

Anteil am Gesamtumsatz bei 16 Prozent

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen auf dem 
Grundstücksmarkt von Karlsruhe (2019: 1,2 Mrd. Euro) lag 
im Jahr 2019 der Anteil des Geldumsatzes für Zinshäuser 
bei 16 Prozent.

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
1,2 Mrd. €

*¹  Ab 2019 erfolgte eine Neugliederung der wirtschaftlich genutzten Immobilien,  
weshalb 2018 keine Daten für Wohn- und Geschäftshäuser zur Verfügung standen
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Transaktionsvolumen legt deutlich um 
33 Prozent zu

Das Transaktionsvolumen steigerte sich 
erneut. Im Vorjahresvergleich nahm der 
Umsatz um 33 Prozent zu und lag mit 
rund 173 Millionen Euro auf dem Allzeit-
hoch. Ursachen sind einige große Trans-
aktionen bei Neubauobjekten. Der durch-
schnittliche Objektkaufpreis erzielte mit 
1,4 Millionen Euro ebenfalls einen neuen 
Rekordwert. 

Kauffälle liegen auf dem Vorjahresniveau

Im Jahr 2019 wurden 126 Zinshäuser 
verkauft (2018: 131). Das sind 3,8 Prozent 
weniger als 2018. Doch das Angebot an 
Zinshäusern ist weiterhin knapp: Seit vier 
Jahren liegt die Anzahl der verkauften 
Zinshäuser bei 100. 
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Leichter Anstieg der Quadratmeterpreise

Mit 2.669 Euro pro Quadratmeter Wohn-
fläche verteuerte sich 2019 der durch-
schnittliche Quadratmeterpreis für 
Zinshäuser erneut. Der Anstieg gegen-
über 2018 fiel mit 1,4 Prozent jedoch sehr 
moderat aus. Innerhalb von sechs Jahren 
(2014–2019) steigerte sich der erzielte 
Quadratmeterpreis um 63 Prozent. Die 
Mehrzahl der Kaufpreise lag 2019 im 
Bereich der Kaufpreisklassen von 1.800 
bis 3.400 Euro pro Quadratmeter. Der 
durchschnittliche Ertragsfaktor stieg vom 
23-Fachen 2018 auf das 25-Fache der Jah-
resnettokaltmiete und entspricht einem 
Plus von 8,7 Prozent. 

Bestandsmieten steigen stärker als Neubaumieten

Die durchschnittlichen Kaltmieten für Bestandswohnungen 
mit einem mittleren Wohnwert sind im Vorjahresvergleich 
weiterhin angestiegen und belaufen sich auf 9 Euro pro Quad-
ratmeter. Die Neubaumieten liegen zwischen 10,70 und 13,25 
Euro und haben sich mit einem Wachstum von 2 Prozent eher 
konstant entwickelt. 

Ausblick 2020

Die Geschäftsstelle des Gutachteraus-
schusses in Karlsruhe registrierte im ers-
ten Halbjahr 2020 einen Rückgang von 
Kaufverträgen für Mehrfamilienhäuser. 
Die Anzahl der Kauffälle ist um 14 Prozent 
gesunken. Das Transaktionsvolumen ist in 
Höhe von rund 50 Millionen Euro eben-
falls um 44 Prozent gefallen. Die Entwick-
lung der Wohn- und Geschäftshäuser fiel 
dagegen moderater aus. Die Anzahl der 
Kauffälle stagnierte bei einem leichten 
Umsatzrückgang von 8,4 Prozent.

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2014–2019  
(in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
-  Gutachterausschuss für die Ermittlung von Grundstückswerten und 

sonstige Wertermittlungen in Karlsruhe
-  https://web5.karlsruhe.de/stadtentwicklung/statistik/pdf/2019/2019-

bevoelkerung-jahresbericht.pdf
-  https://web5.karlsruhe.de/stadtentwicklung/statistik/pdf/2019/2019-daten-

und-fakten.pdf
-  IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem 

Wohnwert/Neubauwohnungen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg
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Mit 321.261 Einwohnern ist Mannheim die drittgrößte Stadt 

Baden-Württembergs. Die einstige Residenzstadt der Kurpfalz 

bildet zusammen mit der Schwesterstadt Ludwigshafen am 

Rhein ein gemeinsames Stadtgebiet, das nur durch den Rhein 

getrennt ist. Verschiedene Wirtschaftszweige wie die Medizin-

technik, Elektrotechnik-, Fahrzeug- und Maschinenbau sind 

in Mannheim ansässig. Die enge Verknüpfung von Forschung 

und Wirtschaft fördert das Wachstum der Stadt. Seit 2014 ist 

die Zahl der Beschäftigten um 6,3 Prozent, die Zahl der Ein-

wohner um 3 Prozent gestiegen. Bis 2038 erwarten die Statis-

tiker weitere 23.350 Bewohner (+7,4 %), sodass langfristig die 

Nachfrage nach Wohnimmobilien anhalten wird. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 321.261

Einwohnerentw. 2014–2019 +3,14 %

Anzahl Haushalte 173.294

Anzahl Wohnungen 167.342

Kaufkraft pro Einwohner  23.305 €

Kaufkraftindex D = 100 97,1

Arbeitslosenquote 5,3 %

Leerstandsquote 4,6 %

Mannheim
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 227 175 -22,91 %

Umsatz (Mio. €) 376 268 -28,72 %

Objektumsatz (€) 1.656.398 1.531.429 -7,54 %

Umsatz pro Einwohner (€) 1.175 834,21 -29,00 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 1.866 2.201 +18,00 %

Faktor MFH 16,7 19,6 +17,37 %

16 %

Anteil am Gesamtumsatz bei 16 Prozent

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen des Grund-
stücksmarktes in Mannheim (2019: 1,5 Mrd. €) lag im Jahr 
2019 der Anteil des Geldumsatzes für Zinshäuser bei 16 Pro-
zent. 

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Gesamtumsatz
1,45 Mrd. €
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Transaktionsvolumen ebenfalls  
rückläufig

Das Transaktionsvolumen war ebenfalls 
rückläufig. 2019 fiel der Umsatz um 28,7 
Prozent auf 268 Millionen Euro, nach-
dem im Vorjahr das Transaktionsvolumen 
so deutlich gestiegen war (+49 %). Der 
durchschnittliche Objektkaufpreis lag mit 
175 Kauffällen bei 1,5 Millionen Euro.  

Rückgang der Kauffälle  

Nach vielen Jahren sind erstmals die 
Kauffälle im Zinshausmarkt rückläufig. 
2019 wechselten 175 Objekte ihren Eigen-
tümer. Dies entspricht einem Rückgang 
von 23 Prozent. Die meisten Verkäufe 
wurden in den Stadtteilen Neckarstadt-
Ost, Neckarstadt-West und Neckarau 
getätigt. 
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Quadratmeterpreis liegt erstmals bei 
2.201 Euro

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis 
für Mehrfamilienhäuser verteuerte sich 
mit 2.201 Euro erneut und stieg zwischen 
dem Vorjahr 2018 und dem Berichtsjahr 
2019 um 18 Prozent. Rund 86 Prozent der 
gekauften Mehrfamilienhäuser wurden 
zwischen 1951 und 1991 erbaut und für 
2.129 Euro pro Quadratmeter erworben. 
Im Jahr 2018 lag in dieser Altersklasse der 
Quadratmeterpreis bei 1.805 Euro, rund 
324 Euro niedriger als 2019. Der Faktor 
nahm ebenfalls um 17 Prozent zu und lag 
im Durchschnitt beim 19,6-Fachen, der 
Faktor in sehr guten Lagen sogar beim 
24,6-Fachen.

Anstieg der Bestandsmieten in einfachen Lagen 

Durch den Zuwachs von Neubauten büßten 2019 die Neu-
baumieten an Dynamik ein, während die Bestandsmieten den 
Aufwärtstrend weiter bestätigen. Vor allem in einfachen Lagen 
entwickelten sich die Mieten stark. Hier lag die Miete im Durch-
schnitt bei 8,04 Euro pro Quadratmeter, 44 Cent mehr als 2018. 
Für eine Neubauwohnung in sehr guter Lage wurden Mieten 
von 17 Euro pro Quadratmeter verlangt. Das entspricht einem 
Plus von 2,4 Prozent. 

Ausblick 2020

Die Gutachter erwarten für den Mannhei-
mer Zinshausmarkt konstante Umsätze 
und weiterhin steigende Preise. 

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2014–2019  
(in €/m²)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss für die Ermittlung von Grundstückswerten in Mannheim
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- https://www.mannheim.de/de/wirtschaft-entwickeln/wirtschaftsstandort/mannheim-in-zahlen
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019

2016 2017 2018 2019

1.586

1.957
1.866

2.201
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Augsburg ist mit knapp 295.000 Einwohnern die drittgrößte 

Stadt Bayerns. Gleichzeitig ist sie Teil der Metropolregion 

München. Einst war sie Welthauptstadt der Textilindustrie 

und Fuggerstadt. Heute prägen die Branchen Umwelt, Faser-

verbund, IT & Kommunikation, Logistik, Mechatronic und 

Automation die Wirtschaft Augsburgs. Die regionalen Hoch-

schulen mit 26.000 Studierenden sorgen für hoch qualifizier-

ten Nachwuchs. Die Einwohnerzahl legte zwischen 2014 und 

2019 mit 5,7 Prozent zu und weist neben Potsdam, Leipzig und 

Frankfurt am Main den höchsten prozentualen Bevölkerungs-

anstieg auf. Bis 2038 wird ein weiteres Bevölkerungswachs-

tum um 8,9 Prozent vorhergesagt. Auch die Zahl der Haus-

halte ist zwischen 2014 und 2019 mit plus 5,5 Prozent stark 

angestiegen und soll im gleichen Zeitraum um weitere 22.400 

zunehmen. Die anhaltend hohe Dynamik in der Bevölkerungs-

entwicklung und eine weiterhin niedrige Leerstandsquote von 

0,7 Prozent verschärfen den Wohnraumdruck nachhaltig. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 294.396

Einwohnerentw. 2014–2019 +5,49 %

Anzahl Haushalte 160.307

Anzahl Wohnungen 153.246

Kaufkraft pro Einwohner  23.007 €

Kaufkraftindex D = 100 95,9

Arbeitslosenquote 5,0 %

Leerstandsquote 0,7 %

Augsburg
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 121 140 +15,70 %

Umsatz (Mio. €) 204 360 +76,47 %

Objektumsatz (€) 1.685.950 2.571.429  +52,52 %

Umsatz pro Einwohner (€) 995,66 1.222,84 +22,82 %

Ø Kaufpreis MFH €/m² 2.435 2.593 +6,49 %

Ø Kaufpreis WGH €/m² 1.862 2.795 +50,12 %

Faktor MFH 25,38 20,86 -17,81 %

Faktor WGH 21,13 20,78 -1,66 %

7 %

13 %

Anteil am Gesamtumsatz liegt bei 20 Prozent

Der Anteil des Geldumsatzes für Zinshäuser am gesamten In-
vestitionsvolumen (2019: 1,4 Mrd. Euro) des Grundstücksmark-
tes lag 2019 bei 20 Prozent. Dabei entfiel der größte Umsatz 
auf den Teilmarkt Wohn- und Geschäftshäuser mit 13 Pro-
zent. Gegenüber dem Vorjahr stieg der Anteil der Wohn- und 
Geschäftshäuser am Gesamtmarkt um fünf Prozentpunkte.

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
1,43 Mrd. €
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Anstieg des Transaktionsvolumens um 
starke 76 Prozent

Im Jahr 2019 wurde ein Rekordumsatz 
von 360 Millionen Euro verzeichnet. Das 
entspricht einer Steigerung von 76 Pro-
zent gegenüber dem Vorjahr. Anders als 
bei den Kauffällen entfällt der größte Teil 
auf den Teilmarkt Wohn- und Geschäfts-
häuser mit 235,75 Millionen Euro, das ist 
ein Plus von 114 Prozent. Doch auch das 
Transaktionsvolumen im Teilmarkt Mehr-
familienhäuser steigerte sich gegenüber 
dem Vorjahr um 33 Prozent. Der durch-
schnittliche Objektkaufpreis lag mit 84 
verkauften Mehrfamilienhäusern bei 1,5 
Millionen Euro und mit 56 verkauften 
Wohn- und Geschäftshäusern bereits bei 
4,2 Millionen Euro. 

Anstieg der Kauffälle um 16 Prozent

2019 wechselten 140 Zinshäuser ihren 
Besitzer und damit knapp 16 Prozent 
mehr als noch 2018. Dieser Zuwachs war 
vor allem mit einem Plus von 25 Prozent 
beim Verkauf von Mehrfamilienhäusern 
zurückzuführen. 

Kauffälle

Transaktionsvolumen

2015

2015

2016

2016

2017

2017

2018

2018

2019

2019

248

154

220

140

221

135

204

121

360

140

Transaktionsvolumen in Mio. Euro

Kauffälle für Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser

Mehrfamilienhäuser

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Wohn- und Geschäftshäuser
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Anstieg der Quadratmeterpreise hält an

Die Kaufpreise in Euro pro Quadratme-
ter Grundstücksfläche sind weiterhin 
steigend, entwickelten sich jedoch recht 
unterschiedlich. Mit 2.593 Euro pro Quad-
ratmeter Wohnfläche verteuerte sich 2019 
im Durchschnitt der Preis um 6,5 Prozent. 
Der Quadratmeterpreis für ein Wohn- 
und Geschäftshaus steigerte sich deutlich 
um 50 Prozent. Der Ertragsfaktor für ein 
Mehrfamilienhaus lag 2019 im Mittel bei 
20,86 mit einer Streuung von +/– 3,61. 

Geringe Bewegung der Mietpreise

Derzeit werden in Augsburg viele Wohnungen geplant oder 
gebaut. Die Mieten verändern sich daher momentan nicht. Für 
eine Neubauwohnung liegen die Mieten in sehr guter City-Lage 
im Durchschnitt bei 12 Euro pro Quadratmeter und damit 20 
Cent höher als 2018. Bei Bestandswohnungen liegt der Preis-
schwerpunkt bei rund 8,64 Euro pro Quadratmeter. Hierbei fällt 
der Anstieg von 1,5 Prozent noch geringer aus als bei Neubau-
wohnungen (+1,7 %).

Ausblick 2020

Die Gutachter erwarten für den Augsbur-
ger Zinshausmarkt konstante Umsätze 
und weiterhin steigende Preise. 

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Augsburg
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
-  https://www.augsburg.de/fileadmin/user_upload/buergerservice_rathaus/rathaus/statisiken_und_

geodaten/statistiken/jahrbuch/2019Jahrbuch_Internet_V2.pdf
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise aller verkauften 
Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 2015–2019  
(in €/m²)

2015 2016 2017 2018 2019

1.435

1.463

2.535

2.106 1.947

2.077

1.862

2.435

2.795

2.593

Mehrfamilienhäuser Wohn- und Geschäftshäuser
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Mit rund 535.000 Einwohnern ist Nürnberg die zweitgrößte 

Stadt in Bayern und das kulturelle und wirtschaftliche Zen-

trum Nordbayerns. Als Wohnstandort hat Nürnberg in den 

letzten Jahren deutlich an Bedeutung gewonnen, was an den 

steigenden Zuzugszahlen deutlich wird. Seit 2014 ist die Stadt 

um 19.116 Einwohner gewachsen. Bis 2038 wird ein weiterer 

Bevölkerungszuwachs von 2,5 Prozent erwartet. Die hohe 

Nachfrage wird zusätzlich durch eine hohe Zahl an Studieren-

den bestimmt (2019: 54.000). Seit Jahrzehnten hat sich Nürn-

berg auch zu einem High-Tech-, Industrie- und innovativen 

Dienstleistungsstandort entwickelt. Die Bedeutung von Nürn-

berg als Arbeitsmarkt ist ebenso an der intensiven Pendlerbe-

ziehung abzulesen. 53 Prozent der in Nürnberg Beschäftigten 

sind Pendler. 

Statistische Regionaldaten 2019

Anzahl Einwohner 535.886

Einwohnerentw. 2014–2019 +3,7 %

Anzahl Haushalte 285.245

Anzahl Wohnungen 296.642

Kaufkraft pro Einwohner  25.077 €

Kaufkraftindex D = 100 104,5

Arbeitslosenquote 4,9 %

Leerstandsquote 2,5 %

Nürnberg
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Zinshausdaten 2018 2019 Veränderung

Kauffälle (Anzahl) 202 200 -0,99 %

Umsatz (Mio. €) 325 346 +6,46 %

Objektumsatz (€) 1.608.910 1.730.000 +7,53 %

Umsatz pro Einwohner (€) 606,63 645,66 +6,43 %

Faktor MFH 23 25 +8,7 %

9 %

1 %

Anteil am Gesamtumsatz liegt bei 10 Prozent

Gemessen am gesamten Investitionsvolumen auf dem Nürn-
berger Grundstücksmarkt lag im Jahr 2019 der Anteil des 
Geldumsatzes für Zinshäuser bei 10 Prozent. Dabei entfielen 
9 Prozent auf Mehrfamilienhäuser und 1 Prozent auf Wohn- 
und Geschäftshäuser. Im Vergleich zum Vorjahr ist der Anteil 
der Wohn- und Geschäftshäuser am Gesamtmarkt um zwei 
Prozentpunkte gesunken.

Anteile der Zinshäuser am Grundstücksmarkt 2019 
nach Geldumsatz

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Gesamtumsatz
3,08 Mrd. €
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Transaktionsvolumen legt um  
6,5 Prozent zu

Das Transaktionsvolumen steigerte sich 
erneut infolge Preissteigerungen. 2019 
wurden Zinshäuser im Wert von 346 
Millionen Euro erworben, was gegen-
über 2018 einem Anstieg von 6,5 Prozent 
entspricht. Eine detaillierte Betrachtung 
der Teilmärkte zeigt, dass der Anstieg im 
Wesentlichen auf eine Zunahme von 21 
Prozent bei den Mehrfamilienhäusern 
zurückzuführen ist. Im Gegensatz dazu ist 
das Transaktionsvolumen bei den Wohn- 
und Geschäftshäusern um 42 Prozent 
gesunken. Der durchschnittliche Objekt-
kaufpreis erhöhte sich ebenfalls um 6,4 
Prozent und lag 2019 bei 1,7 Millionen 
Euro. 

Kauffälle bleiben auf dem Niveau des 
Vorjahres

Nach Angaben des Nürnberger Gut-
achterausschusses für Grundstückswer-
te wurden im Jahr 2019 200 Kauffälle 
registriert. Damit erreichte die Anzahl der 
Kauffälle nach 2018 den zweithöchsten 
Wert. Somit sind Zinshäuser in Nürnberg 
auch 2019 weiterhin von Investoren nach-
gefragt worden. 

207

173

2014

2014

2015

2015

2016

2016

2017

2017

2018

2018

2019

2019

256

199

358

193

236

167

325

202

346

200

Transaktionsvolumen in Mio. Euro

Kauffälle für Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser

Mehrfamilienhäuser

Mehrfamilienhäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Wohn- und Geschäftshäuser

Kauffälle

Transaktionsvolumen
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Zeitindex steigt um 13,6 Prozent

Die Preisentwicklung von Mehrfamilien-
häusern ist über den Zeitindex abzulesen. 
Dieser ist im Vergleich zu 2018 um 13,6 
Prozent angestiegen. Der Ertragsfaktor 
liegt im Durchschnitt bei 25 mit einer 
Streuung von +/– 8. Dieser lag 2016 im 
Durchschnitt noch bei 17. Die Preise für 
ein Mehrfamilienhaus lagen zwischen 
890.000 Euro in St. Leonhard und 1,74 
Millionen Euro in Maxfeld. 

Anstieg der Mieten um 3 Prozent

Durch den Nachfrageüberhang kam es auch 2019 in allen 
Wohnlagen zu Preissteigerungen, wenn auch nicht mehr ganz 
so stark wie in den Jahren zuvor. Die durchschnittliche Netto-
kaltmiete pro Quadratmeter lag im Jahr 2019 bei 8,73 Euro und 
damit 23 Cent höher als im Jahr 2018. Die Neubaumiete für eine 
Wohnung in sehr guter Lage lag 2019 bei 13,80 Euro und somit 3 
Prozent über dem Vorjahreswert.

Ausblick 2020

Nach Einschätzungen der Gutachter wer-
den in Nürnberg konstante Umsätze und 
Preisentwicklungen erwartet. 

Preisentwicklung als Zeitindex (in %)

Kaufpreise

Quellen: 
- CBRE-empirica-Leerstandsindex
- Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nürnberg
- IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert/Neubauwohnungen
- https://www.nuernberg.de/internet/wirtschaft/wirtschaftsstandort.html
- https://www.nuernberg.de/internet/statistik/statistiken_nuernberg.html
- Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2019
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Begriffsdefinitionen 

Grundlage für die Analyse sind die von den Gutachterausschüssen erfassten Kauffälle (ohne sog. „Share Deals“). 
Aus den Kauffällen werden die Umsatzzahlen, Kaufpreise und Ertragsfaktoren abgeleitet. 

Da keine einheitliche Definition für Begrifflichkeiten wie Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshäuser 
von den Gutachterausschüssen für Grundstückswerte verwendet werden, ist eine qualitative Analyse des 
Marktes für Zinshäuser nur begrenzt möglich. Idealtypisch wäre die Bezeichnung des Berliner Gutachter-
ausschusses. Dennoch hat Michael Schick Immobilien eine Lösung gefunden. Alle Mehrfamilienhäuser mit 
einem gewerblichen Mietertragsanteil bis 20 Prozent werden in einer Kategorie zusammengefasst. Diese 
Kategorie kann somit Dreifamilienhäuser, reine Mehrfamilienhäuser ohne Gewerbeanteil und Mehrfamilien-
häuser mit einem Gewerbeanteil bis zu 20 Prozent enthalten. Wohn- und Geschäftshäuser sind Mehrfami-
lienhäuser mit einem Gewerbeanteil über 20 bis 80 Prozent. 

-   Bestandsmiete: die Miete, die für das betrachtete Objekt für die vermieteten Flächen aufgrund bestehender 
Mietverträge tatsächlich erzielt wird. 

-   Neubaumiete: die Miete, die nur bei Neuvermietung tatsächlich erzielt wird. 
-   Kauffälle: der Übergang des Eigentums an einem Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschäftshaus gegen Entgelt.
-   Transaktionsvolumen: Als Geldumsatz werden alle Beträge erfasst, die sich aus den registrierten Beurkun-

dungen ergeben. Hierunter fallen die Kaufpreise, übernommene Grundschulden und andere Leistungen.
-   Mehrfamilienhaus (MFH): mehrgeschossige Wohngebäude für drei und mehr Mietparteien, bei denen der 

Gewerbeflächenanteil unter 20 Prozent liegt.
-   Wohn- und Geschäftshaus (WGH): mehrgeschossige Wohngebäude für drei und mehr Mietparteien, bei 

denen der Gewerbeflächenanteil über 20 bis 80 Prozent liegt.
-   Faktor: Der Faktor (oder Rohertragsfaktor) ist ein Indikator, der das Verhältnis zwischen Kaufpreis und 

Jahresrohertrag darstellt. Hierbei wird der Kaufpreis in das Verhältnis zu den tatsächlichen Erträgen der 
Immobilie gesetzt. 
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