GREIX/

Ergebnisse fiir 2025 Q1

Trotz unsicherer Zeiten: Immobilienpreise steigen
spiirbar

Bonn & Kiel, 08.05.2025 - Die Preise fiir Wohnimmobilien in Deutschland sind im
ersten Quartal dieses Jahres deutlich gestiegen — besonders in einigen Metropolen
gab es Spriinge nach oben. Trotz wirtschafts- und geldpolitischer Unsicherheiten
nimmt der Markt fiir Eigentumswohnungen, Einfamilienhduser sowie Mehrfam-
ilienhduser somit an Fahrt auf. Diese Erkenntnisse basieren auf dem jiingsten
Update des German Real Estate Index (GREIX), ein Gemeinschaftsprojekt der
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte, ECONtribute und dem Kiel Institute
fiir Weltwirtschaft (IfW Kiel).
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Insbesondere bei Eigentumswohnungen hat die Dynamik wieder zugenommen,

nachdem die Preise im Vorquartal noch stabil geblieben waren. Im Vergleich zum



Vorquartal (Q1 2025 zu Q4 2024) verteuerten sich Eigentumswohnungen um 1,0

Prozent.

Die Preise fiir Einfamilienhduser stagnierten mit einem Plus von 0,1 Prozent, wobei
der Preisanstieg in diesem Segment bereits im Vorquartal stirker ausgefallen war.
Mehrfamilienhduser wurden 1,1 Prozent teurer verkauft. Aufgrund der geringen An-

zahl an Verkdufen ist die Aussagekraft in diesem Segment jedoch begrenzt.

Inflationsbereinigt weichen die Preisverdnderungen nur minimal nach unten ab, weil

die Teuerungsrate im ersten Quartal 2025 sehr niedrig war.
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Vorquartal Vorjahresquartal
Eigentumswohnungen + 10% + 32%
Einfamilienhauser + 0,1 % + 47 %
Mehrfamilienhduser + 1,1 % + 8,7%
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Im Vergleich zum Vorjahresquartal (Q1 2025 zu Q1 2024) wird deutlich, wie
stark der Preiszuwachs ist — trotz zum Jahresanfang gestiegener Bauzinsen und der
Sorge vor einer globalen Rezession. Eigentumswohnungen verteuerten sich innerhalb
eines Jahres um 3,2 Prozent. Bei Einfamilienhdusern liegt das Plus sogar bei 4,7
Prozent. Mehrfamilienhduser stiegen um 8,7 Prozent. Im Jahresvergleich markieren

die aktuellen Zahlen das grofite Preiswachstum seit Mitte 2022.

Anzahl an Transaktionen. Die Zahlen fiir das erste Quartal 2025 bestdtigen den
Trend, der sich im Vorquartal abzeichnete, ndmlich dass die Zahl der Transaktio-
nen deutlich zugenommen hat. Im Vergleich zum Vorjahresquartal (2024 Q4 zu
2023 Q4) wurden 34 Prozent mehr Eigentumswohnungen, 17 Prozent mehr Einfami-
lienhduser und 32 Prozent mehr Mehrfamilienhduser verkauft. Fiir das erste Quartal
2025 konnen die endgiiltigen Verdnderungen gegeniiber den Vorperioden noch nicht
ermittelt werden, da, wie in der Methodik beschrieben, einzelne Kaufvertrdage noch

nicht erfasst sein konnten.



Trotz dieser Entwicklungen liegt die Marktaktivitdt auf dem Immobilienmarkt im-
mer noch unter den historischen Hochststainden. Im vierten Quartal 2024 wurden
rund ein Sechstel (-17 Prozent) weniger Eigentumswohnungen und rund ein Siebtel
(-13 Prozent) bzw. (-15 Prozent) weniger Ein- und Mehrfamilienhduser gehandelt als
im Rekordquartal Q4 2020.

Entwicklung Grofistidte. In den acht grofiten deutschen Stadten (Berlin, Diisseldorf,
Frankfurt a.M., Hamburg, Koln, Leipzig, Miinchen, Stuttgart) sind die Immobilien-

preise durchweg gestiegen, wenn auch in unterschiedlichem Mafse.

Im Vergleich zum Vorquartal (Q1 2025 zu Q4 2024) sind die Preise fiir Eigentumswoh-
nungen in KoéIn (+3,4 Prozent) am stirksten gestiegen. Auch in Stuttgart (+2,1 Prozent)
und Berlin (+1,7 Prozent) verteuerten sich Eigentumswohnungen spiirbar. Die Immo-
bilienmaérkte in Diisseldorf (+1,3 Prozent), Frankfurt (+o0,7 Prozent) und Leipzig (+0,6
Prozent) verzeichneten moderate Steigerungen der Verkaufspreise.

Hinweis: Fiir Hamburg und Miinchen liegen fiir das erste Quartal 2025 noch keine

Transaktionsdaten vor.
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Preisentwicklung GroR3stadte und GREIX GRE|X’

Eigentumswohnungen, Index, nominal, Veranderung in % ggu. Vorjahresquartal

23Q1 23Q2 23Q3 23Q4 24Q1 24Q2 24Q3 24Q4 25Q1

GREIX - 84 -10,9 -11,2 - 73 - 48 - 23 + 08 + 19 + 3,2
Berlin - 30 - 74 - 87 - 62 - 46 - 06 + 05 + 02 + 30
Dusseldorf - 166 =118 =177 - 67 + 04 - 2/ + 45 + 2,1 + 25
Frankfurt - 136 =152 =12,/ - 57 - 06 + 406 + 49 + 3.3 + 1.8
Hamburg - 95 - 130 - 133 - 69 - 63 - 40 - 2,7 - 37 —
Kaln - 66 - 76 - 63 - 78 + 18 + 18 + 28 + 43 + 35
Leipzig - 63 - 34 - /8 - 40 - 22 - 41 + 48 + 44 + 89
Munchen =123 =157 =135 - 93 - 63 - 38 - 07 + 36 —
Stuttgart = 11,7 - 13,6 =13,/ - 116 =109 - /5 - 23 + 16 + 45
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Preisanstieg seit Tiefststand. Im Vergleich zu den Tiefststinden, die je nach Stadt
Ende 2023 oder Anfang 2024 erreicht wurden, liegen die Preise fiir Eigentumswoh-

nungen wieder einige Prozent hoher.

Besonders stark sind die Preise in Leipzig gestiegen und liegen bereits wieder 8,9
Prozent tiber dem Tiefststand. Auch in K&In hat bereits eine deutliche Aufwértsbewe-
gung stattgefunden. Seit Ende 2023 sind die Preise um 7,8 Prozent gestiegen. Auch
in Diisseldorf und Stuttgart ist die Preiserholung mit 5,5 Prozent bzw. 4,5 Prozent

spiirbar.

Etwas moderater ist das Preiswachstum in Frankfurt, Miinchen und Berlin wo die
Verdanderungen 4,1 Prozent, 3,6 Prozent und 3,0 Prozent betragen. Hamburg ist die
einzige Stadt unter den acht deutschen Metropolen, in der die Preise noch nicht

gestiegen sind, wobei die Daten fiir das erste Quartal 2025 noch nicht vorliegen.

Die Preiserholung fiir den aus allen 21 Stadten und Regionen zusammengesetzten
Index GREIX liegt im Vergleich mit dem Tiefststand im ersten Quartal 2024 bei
3,1 Prozent. Damit haben fast alle Grof3stadte stdrker aufgeholt als der gewichtete
Durchschnitt der 21 im GREIX beobachteten Stadte und Regionen. Dies deutet darauf
hin, dass sich das Preiswachstum seit etwa Anfang 2024 aufierhalb der Metropolen
schwiécher entwickelt hat.
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Vergleich zu den Hochststinden. Insbesondere Kaufinteressenten kénnten den ak-
tuellen Zeitpunkt als guten Einstiegszeitpunkt wahrnehmen, nicht nur wegen der
tiberwundenen Tiefststinde, sondern vor allem angesichts der Tatsache, dass die

Preise immer noch deutlich unter den Mitte 2022 erreichten Allzeithochs liegen.

Die Preise fiir Eigentumswohnungen liegen im gewichteten Mittel rund 11 Prozent
unter den Hochstwerten. Die Preise fiir Einfamilienhduser sind im Mittel mit 14
Prozent noch etwas deutlicher von den Rekordwerten entfernt. Am deutlichsten ist
der Unterschied bei den Mehrfamilienhdusern, wo der zusammengesetzte Index fast

25 Prozent unter dem Allzeithoch liegt.

Weitere Stidte. Auch auflerhalb der Metropolen ist die Preisentwicklung fiir Eigen-

tumswohnungen im 1. Quartal 2025 tiberwiegend positiv.

In Karlsruhe und Duisburg sind die Preise mit 3,8 Prozent bzw. 3,2 Prozent im Vergle-
ich zum Vorquartal (Q1 2025 vs. Q4 2024) deutlich gestiegen.

In Dortmund und Minster fiel das Preiswachstum mit o,5 Prozent bzw. 0,8 Prozent



erheblich moderater aus. In Dresden gingen die Preise leicht um 0,9 Prozent zurtick,

allerdings waren sie dort bereits in den Vorquartalen kréftig gestiegen.

Erstmals im GREIX enthalten sind die Daten des Gutachterausschuss im Kreis Mettmann.
Der Kreis Mettmann liegt im Einzugsbereich der Metropolen Diisseldorf und Kéln.
Der Gutachterausschuss im Kreis Mettmann erhebt die Daten fiir den Kreis mit Aus-
nahme der Stadte Ratingen und Velbert, die jeweils einen eigenen Gutachterausschuss
haben. Im Vergleich zum Vorquartal (Q1 2025 vs. Q4 2024) sind die Preise fiir Eigen-
tumswohnungen im Kreis Mettmann um o,4 Prozent gestiegen, wiahrend die Preise

tir Einfamilienhduser leicht um 1,5 Prozent gesunken sind.

Methodik. Die Immobilienpreisindizes werden auf Basis tatsdchlicher Transaktions-
daten aus den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse erstellt. Mittels statis-
tischer Verfahren (hedonische Methode) werden Verzerrungen durch spezifische Charak-
teristika der Transaktionen bereinigt. Beispielsweise kann der Verkauf besonders vieler
hochpreisiger Immobilien, etwa aufgrund hoher Quadratmeterzahlen, guter Lage oder
eines guten Zustands, zu steigenden Durchschnittspreisen pro Quadratmeter fiithren.
Einem solchen Anstieg liegt jedoch keine generelle Wertsteigerung fiir Immobilien
zugrunde. Durch die Indexbildung entstehen keine Verzerrungen in der Preisentwick-
lung nach oben oder unten aufgrund spezifischer Eigenschaften der verkauften Im-

mobilien.

Die Angabe der durchschnittlichen Quadratmeterpreise dient als Orientierung fiir
das ortliche Preisniveau. Der konkrete Wert einer Immobilie hdngt von den spezifis-

chen Eigenschaften ab und kann deutlich davon abweichen.

Aufgrund der Zeitverzogerung zwischen dem notariell beglaubigten Kauf einer Im-
mobilie und der Erfassung in der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse kann
es vorkommen, dass einzelne Kaufvertrdge noch nicht in die Berechnung der Indizes

eingeflossen sind.

Bevor wir die Indizes schitzen, bereinigen wir die Daten auf Ausreifser. Weitere Infor-
mationen zu unserem Datenbereinigungsprozess und unserer Methodik finden Sie in

unserer Dokumentation unter www.greix.de.
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