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Data Insights

Unsere aktualisierten Immobilienmarktdaten zum 3. Quartal 2021 liegen vor und stehen den Nutzern der
VALUE Marktdatenbank ab dem 10.10.2021 zur Auswertung bereit. Das Team VALUE Marktdaten infor-
miert mit den VALUE Data Insights wie gewohnt über allgemeine und aktuelle Marktentwicklungen.

Seit dem 2. Quartal 2021 berichten wir darüber hinaus mit dem VALUE Regional Insight über Marktent-
wicklungen in ausgewählten Regionen. Mit dem Regional Insight, der als Sonderkapitel ab fortan unsere
Data Insights begleiten wird, möchten wir zur Transparenz auf den Immobilienmärkten in Regionen beitra-
gen, die sonst weniger im Fokus der Berichterstattung stehen. In dieser Ausgabe liegt unser Regionalfokus
auf der Region Trier.

Die Preise auf dem deutschen Wohnungsmarkt sind im abgelaufenen Quartal abermals gestiegen, allerdings
deutlich weniger stark als im letzten Rekordquartal. Eigentumswohnungen im Bestand verteuerten sich um
1,8% gegenüber dem Vorquartal. Die Preise für Mietwohnungen bewegten sich gar nicht mehr, und stiegen
um marginale 0,1%. Lediglich Einfamilienhäuser verteuerten sich nochmals merklich um 2,9%, blieben aber
ebenso wie die übrigen Marktsegmente deutlich unter den Wachstumsraten des Vorquartals.

In den Metropolen legten die Kaufpreise für Wohnungen durchschnittlich um 2,4% zu, die Mieten blieben
im Median konstant (–0,2% in Hamburg bis 2,1% in Köln). Ebenfalls konstant blieben die Mieten in den B-14
Städten. Auch die Preise legten hier mit durchschnittlich 3,3% deutlich weniger zu als im Vorquartal.

Die Mieten stagnierten laut unseren Messungen also auf breiter Front. Signifikante Mietsteigerungen waren
nur noch in einzelnen peripheren, günstigen Märkten feststellbar. Auch bei den Kaufpreisentwicklungen zeigte
sich Beruhigung. Ihr Anstieg auf Quartalsbasis war der schwächste seit Anfang 2017. Zwar sind die jährlichen
Wachstumsraten durchaus immer noch beeindruckend, sie rühren allerdings nicht von den Entwicklungen am
aktuellen Datenrand her. Die Märkte scheinen in eine Seitwärtsbewegung zu schwenken. Mit Ausnahme von
Einfamilienhäusern könnte das Ende der Fahnenstange erreicht sein, was das Preiswachstum betrifft.

Auch das Angebotsvolumen stieg im 3. Quartal 2021 wieder an, obwohl in der Sommerzeit urlaubsbedingt
andere Tendenzen zu erwarten gewesen wären. Die Begründungen hierfür können nur spekulativ sein: Sicher
ist, dass zumindest die Selbstnutzernachfrage in der Breite langsam an die Belastungsgrenzen stößt. Weitere
Preissteigerungen könnten daher angebotsseitig als unwahrscheinlicher bewertet werden. Daneben könnte
auch der erste Steuerbescheid nach dem Corona-Jahr 2020 hier und da die Lageeinschätzung geändert ha-
ben. Und außerdem sind die Zeiten trotz größerer Resilienz gegenüber Corona nicht sicherer geworden.

Es ist nicht mehr alleine der Niedrigzins, der auf den Märkten kursiert, sondern auch ein unsichereres Um-
feld. Und: Die derzeitigen Inflationsraten lassen Anfangsrenditen im Bereich von 2,5% für Wohninvestments
natürlich in einem anderen Licht erscheinen. Gepaart mit Seitwärtsbewegungen bei den Mieten könnte diese
Gemengelage zu einer Abkühlung der Preisdynamik im Wohninvestmentbereich führen.

Alle in diesem Data Insight ausgewiesenen Preise beziehen sich – sofern nicht anders angegeben - auf den Median. Grundlage der
Kartendarstellung: © GeoBasis-DE/BKG 2020
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Allgemeine Preisentwicklung

Die Preise sind im 3. Quartal 2021 abermals gestiegen, allerdings nur noch knapp halb so stark wie im Vor-
quartal. Eigentumswohnungen (WHG_K) imBestand verteuerten sich um1,8%. Abermals stärker als imWoh-
nungssegment war der Preiszuwachs bei Einfamilienhäusern (EZFH_K) im Bestand, sie verteuerten sich im
bundesweiten Mittel um 2,9% im Vergleich zum letzten Quartal. Die Mieten stagnierten im 3. Quartal 2021
auf breiter Front. Es scheint als wäre die letzte Runde der Rallye eingeläutet. Im Vorjahresvergleich zeigen
sich aber immer noch beachtliche Wachstumsraten. Eigenheime liegen im Vergleich zum 3. Quartal 2020 bei
15,3% im Plus. Eigentumswohnungen kosteten rd. 13,9% mehr und auch für Mietwohnungen wurde im ab-
gelaufenen Quartal immerhin 7,4% mehr verlangt als im Vorjahr. Die starken Zuwächse im Vergleich zum
Vorjahr wurden aber in den vorangegangen Quartalen realisiert. Aktuell weisen die Wegweiser auf seitwärts.

In den Top-7 Metropolen stiegen die Kaufpreise für Wohnungen im Mittel um 2,4% und liegen damit 1,3%-
Punkte unter den Wachstumsraten des Vorquartals. Die Mieten stagnierten auch hier. Damit geht die Rendi-
tekompression trotz abflachenden Preiswachstums weiter. Im Median aller 7 Metropolstädte lag die Anfangs-
rendite im 3. Quartal unbereinigt nur noch bei 2,75% . Auch in den B-Städten stagnierten die Mieten.Während
die Preise hier im Median um 3,3% anzogen, liegen die Wachstumsraten im Mietsegment bei 0,2% im Ver-
gleich zum Vorquartal. Im Median der 14 B-Städte liegt die Anfangsrendite nun bei 3%.

Langfristige Preisentwicklung
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Kurzfristige Preisentwicklung
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Geringere Wachstumsraten bedeuten allerdings nicht geringere Preise. Es wird nach wie vor teurer, und ins-
besondere in den hochpreisigen Regionen haben Basiseffekte große Relevanz. Ein Preisanstieg in München
von 1,7% zum Vorquartal entspricht immerhin knapp 150€/m². Im dritten Quartal kosteten Wohnungen hier
im Mittel über 9.210€/m² – und das im Bestand. Eine Münchner Neubauwohnung kostet seit dem letzten
Quartal im Median mehr als 11.250€/m². Die Miete für Bestandswohnungen liegt zurzeit bei 18,89€/m². Ein
Einfamilienhaus kostete zuletzt beachtliche 1.250.000€. Und auch abseits von München ist es teuer. Von den
401 analysierten Kreisen kostet das gebrauchte Einfamilienhaus nun in 96 Kreisen mehr als 500.000€, im
Vorquartal waren es noch 92 Kreise.
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Regionale Preisentwicklung

Die abflachende Preisentwicklung im Teilmarkt Wohnungen ist nicht nur durch Entwicklungen in den Städten
beeinflusst, sondern auch in der Fläche sichtbar.Währendwir im Vorquartal noch in 127 Kreisen und Kreisfrei-
en Städten Preissteigerungen von über 20% feststellen konnten, verzeichnetenwir im abgelaufenen 3. Quartal
solche Wachstumsraten nur noch in 124 Kreisen und Kreisfreien Städten. Anders sieht es bei Einfamilienhäu-
sern aus: Hier zählen wir 127 Kreise mit einem Preisplus von über 20% (Vorquartal 122). Die hohen Preise in
den Städten und gepaart mit sehr knappem Angebot an Eigenheimen, geänderte (Corona-induzierte) Präfe-
renzen und geringere antizipierte Pendelkosten durch die gemachten Homeoffice-Erfahrungen, führen auch
in den zweiten und dritten Umlandringen zu anhaltenden Preissteigerungen nach Einfamilienhäusern.

In 59 Kreisen und Kreisfreien Städten kostet das gebrauchte Einfamilienhaus nun über 600.000€ (Vorquartal
54) und in 34 Kreisen sogar über 700.000€ (Vorquartal 30). Neben der Stadt München zählen wir fünf weite-
re Kreise in denen der mittlere Preis für ein gebrauchtes Einfamilienhaus über 1.000.000€ liegt – sie befinden
sich alle in Bayern. In den 10 teuersten deutschen Kreisen muss für ein Einfamilienhaus zwischen 960.000€
(Heidelberg) und 1.700.000€ (Miesbach) einkalkuliert werden. Für Wohnungen werden in den 10 teuersten
Kreisen zwischen 6.090€/m² (Freising) und 9.210€/m² (München) fällig. Mieten in den teuersten Kreisen kostet
zwischen 12,82€/m² (Heidelberg) und 18,89€/m² (München).

Veränderung der Quadratmeterpreise gegenüber dem Vorjahresquartal in %
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Nach der Rallye in den vergangenen Quartalen, finden sich weiterhin kaum noch Kreise in Deutschland, in
denen Preisrückgänge auf Jahressicht feststellbar sind. Bei Einfamilienhäusern stellen wir relevante Preisrück-
gänge von mehr als –10% weiterhin nur in 2 Landkreisen fest. Bei der Interpretation der Preisentwicklung
sollte die Heterogenität der gehandelten Immobilien beachtet werden. Insbesondere bei Einfamilienhäusern
wirken Einflüsse wie Zustand, Grundstücksgröße und Mikrolage auf den Mittelwert. Für Preisbeobachtungen
im Hinblick auf Marktschwankungen bieten wir daher auch hedonisch bereinigte Preis-Statistiken (VALUE
Standardpreise). Für Eigentumswohnungen zählen wir nun 4 Kreise mit einem auffälligen Minus und belast-
baren Fallzahlen (3 Kreise). Die nachfolgenden Tabellen bieten einen Überblick über die aktuellen Preise in den
jeweils 10 teuersten Landkreisen.
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TOP 10 Einfamilienhäuser

Kreis Unteres Drittel Mittlerer Kaufpreis Oberes Drittel

Miesbach 1.400.000 1.700.000 2.180.000
Starnberg 1.345.000 1.689.000 1.985.000
München (Land) 1.100.000 1.390.000 1.790.000
Bad Tölz-Wolfratshausen 1.190.000 1.300.000 1.698.000
München (Stadt) 1.000.000 1.250.000 1.550.000

Garmisch-Partenkirchen 780.000 1.000.000 1.390.000
Dachau 849.000 998.000 1.190.000
Ebersberg 900.000 998.000 1.195.000
Fürstenfeldbruck 899.000 990.000 1.190.000
Heidelberg 790.000 960.000 1.350.000

Alle Angebote ohne Neubau, Angaben in €.

TOP 10 Eigentumswohnungen

Kreis Unteres Drittel Mittlerer Kaufpreis Oberes Drittel

München (Stadt) 8.406 9.207 10.244
Nordfriesland 3.929 7.714 10.315
München (Land) 7.000 7.540 8.191
Miesbach 6.405 7.258 8.594
Starnberg 6.225 6.899 7.534

Dachau 6.288 6.778 7.312
Fürstenfeldbruck 5.907 6.236 6.641
Ebersberg 5.658 6.180 6.633
Frankfurt am Main 5.096 6.094 7.209
Freising 5.507 6.088 6.699

Alle Angebote ohne Neubau, Angaben in €/m².

TOP 10 Mietwohnungen

Kreis Unteres Drittel Mittlerer Mietpreis Oberes Drittel

München (Stadt) 17,12 18,89 20,62
München (Land) 14,50 15,51 16,79
Frankfurt am Main 12,94 14,39 15,87
Starnberg 13,19 14,38 15,37
Stuttgart 12,84 14,00 15,13

Dachau 12,40 13,75 15,12
Fürstenfeldbruck 12,55 13,62 14,67
Freiburg im Breisgau 11,91 13,03 14,51
Ebersberg 12,14 13,00 14,10
Heidelberg 11,21 12,82 14,29

Alle Angebote ohne Neubau, Angaben in €/m².
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Preisentwicklung in ausgewählten Städten

In den Metropolen stiegen die Preise für gebrauchte Eigentumswohnungen um 2,4% ggü. dem Vorquartal.
Die Mieten stagnierten. Spitzenreiter bei gebrauchten Eigentumswohnungen unter den 7 Großstädten ist in
diesem Quartal Düsseldorf mit einem Plus von 3%, vor Hamburg (2,6%), Stuttgart (2,4%), Berlin (2,2%),
München (1,7%) sowie Köln mit –0,1%. In Frankfurt gingen die Preise fürWohnungen nochmals leicht zurück
(–0,4%).

Im Vorjahresvergleich führt Köln trotz einer Nullrunde im abgelaufenen Quartal erneut das Feld an. Im Ver-
gleich zum 3. Quartal 2020 stiegen die Preise hier mit 17,1% etwas stärker als in Hamburg mit 16,6%. Im
Mittelfeld liegt Düsseldorf (14,4%) vor München (12,6%) und Stuttgart (10,2%), gefolgt von Berlin (8,6%)
und Frankfurt mit geringen 0,4%.

Die Mieten verloren weiter an Fahrt und blieben überwiegend konstant. In Hamburg lagen sie im Vergleich
zum Vorquartal bei –0,2% und auch in Stuttgart (0%), Frankfurt (0,2%) und Düsseldorf (0,3%) gab es kaum
Veränderung. In München verzeichneten wir ein leichtes Plus von 1,1%, in Berlin eine Steigerung von 1,7%
und in Köln von 2,1%

Im Vergleich zum Vorjahresquartal liegen die Berliner Mieten bei 5% im Plus. In Düsseldorf (1,6%), Frank-
furt (1,1%) und Stuttgart (0,7%) bewegt sich die Mietentwicklung im Vorjahresvergleich unterhalb der 2%-
Grenze. Nur in Köln und München mit jeweils 4% sowie in Hamburg mit 2,6% können auf Jahressicht noch
relevante Mietentwicklungen gemessen werden.

Veränderung der aktuellen Quadratmeterpreise gegenüber dem Vorjahresquartal in %
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In den B-14 Städten stiegen die Preise für Eigentumswohnungen um 3,3%. Das Bild ist hier aber heterogen.
In der Hälfte der 14 B-Städte lag das Wachstum im Vergleich zum Vorquartal unter 2%. Darunter Hannover
mit 0,1%, Wiesbaden (0,4%), Bonn (0,5%), Dortmund (0,9%), Essen (1,1%), Münster (1,4%) und Nürnberg
(1,9%). Am stärksten stiegen die Preise in Mannheim (4,1%), Dresden (4,5%), Bremen (4,9%) und Mainz
(5,1%). Im Vergleich zum Vorjahresquartal sind die Preise in Dortmund mit 23,8% am stärksten gestiegen.
Auch Bonn (22%) und Leipzig (20%) legten auf Jahressicht deutlich zu. Bei den Mieten führt Leipzig mit 7,1%
im Vergleich zum Vorjahresquartal die Liste der B-14 Städte vor Dortmund (6,3%) und Münster (6,1%) an.
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Aktuelle Mieten für gebrauchte Wohnungen in den TOP-7 und B-14 Städten

Stadt Unteres Drittel Mittlerer Mietpreis Oberes Drittel

München 17,12 18,89 20,62
Frankfurt am Main 12,94 14,39 15,87
Stuttgart 12,84 14,00 15,13
Köln 11,22 12,35 13,65
Hamburg 10,87 12,10 13,60
Mainz 11,21 12,08 13,11
Düsseldorf 10,28 11,21 12,35
Wiesbaden 10,15 11,08 12,01
Karlsruhe 10,11 11,00 11,94
Münster 9,80 10,89 11,99
Bonn 10,00 10,77 11,67
Berlin 8,79 10,39 12,33
Nürnberg 9,60 10,32 11,21
Mannheim 9,43 10,27 11,40
Aachen 8,77 9,62 10,43
Hannover 8,75 9,51 10,26
Bremen 8,13 9,05 10,00
Dortmund 7,23 7,97 8,60
Dresden 7,27 7,85 8,49
Essen 7,00 7,59 8,21
Leipzig 6,92 7,50 8,10

Alle Angebote ohne Neubau, Angaben in €/m².

Aktuelle Kaufpreise für gebrauchte Wohnungen in den TOP-7 und B-14 Städten

Stadt Unteres Drittel Mittlerer Kaufpreis Oberes Drittel

München 8.406 9.207 10.244
Frankfurt am Main 5.096 6.094 7.209
Hamburg 5.111 6.000 7.102
Stuttgart 4.807 5.267 5.741
Berlin 4.500 5.140 5.937
Düsseldorf 4.421 4.980 5.544
Köln 4.167 4.793 5.496
Wiesbaden 3.986 4.382 4.846
Karlsruhe 3.919 4.222 4.545
Mainz 3.635 4.221 4.691
Münster 3.640 4.211 4.964
Nürnberg 3.551 3.924 4.250
Mannheim 3.426 3.852 4.282
Bonn 3.373 3.742 4.074
Hannover 3.211 3.648 4.216
Aachen 2.769 3.148 3.545
Leipzig 2.580 3.041 3.684
Dresden 2.749 3.000 3.495
Bremen 2.471 2.895 3.380
Dortmund 2.035 2.346 2.651
Essen 2.014 2.300 2.590

Alle Angebote ohne Neubau, Angaben in €/m².
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Regional Insight

Nachdem im letzten Quartal die Region Oberfranken im Regionalfokus lag, haben wir für die zweite Episode
die Region Trier ausgewählt. Die Region Trier liegt im Westen des Landes Rheinland-Pfalz und erstreckt sich
über die Kreise Trier-Saarburg, Bernkastel-Wittlich, Bitburg-Prüm und den Landkreis Vulkaneifel. Im Westen
grenzt die Region an Luxemburg, im Norden an Belgien und Nordrhein-Westfalen und im Süden an das Saar-
land. In der Region leben rd. 500.000 Einwohner, die Bevölkerungsdichte ist gering und die Region ist größ-
tenteils ländlich geprägt. Das Mietniveau liegt aktuell im Schnitt bei 8,31€/m², Eigentumswohnungen sind für
3.030€/m² zu haben und Einfamilienhäuser kosten durchschnittlich 1.620€/m². Allerdings ist der Immobilien-
markt in der Region sehr heterogen. Ausgehend vom Luxemburger Grenzgebiet und dem Oberzentrum Trier,
fällt das Preisgebirge relativ stark von Süd-Westen nach Nord-Osten ab.

Steckbrief Immobilienmarkt Region Trier im Bundesland Rheinland-Pfalz im 3. Quartal 2021

WHG_M WHG_K EZFH_K

Preisniveau in €/m² 8,3 3.029 1.624
∆ Vorquartal in % 0,6 1,0 2,6
∆ Vorjahresquartal in % 4,1 12,3 16,6

Die Preisentwicklung in der Region insgesamt ist vergleichbarmit den bundesweiten Entwicklungen.Während
die Preise für Einfamilienhäuser im Vergleich zum Vorjahr mit 16,6% etwas stärker als im Bundesdurchschnitt
gestiegen sind, liegt die Wachstumsrate bei Eigentumswohnungen mit 12,3% leicht darunter. Ähnlich wie
auch in anderen Regionen stagnieren die Mieten mit einem Plus von 0,6% gegenüber dem letzten Quartal.
In der Stadt Trier kosten Eigentumswohnungen mit 3.180€/m² und Eigenheime mit 2.690€/m² aktuell am
meisten. Auch Mietwohnungen sind mit 9,58€/m² in Trier deutlich teurer als in der restlichen Region. Am
günstigsten ist es hingegen im Vulkaneifelkreis: Hier sind Mietwohnungen bereits für 6 €/m² und Eigentums-
wohnungen für rd. 1.410€/m² zu haben. Abseits der Stadt Trier und dem Umlandkreis Trier-Saarburg, kosten
Einfamilienhäuser im Bestand durchschnittlich zwischen 1.200€/m² und 1.500€/m² Euro. In der Region haben
Teilmärkte der Mietwohnungen und Eigentumswohnungen einen deutlichen räumlichen Fokus auf das Ober-
zentrum und das Luxemburger Grenzgebiet. 75% der Eigentumswohnungen und 67% der Mietwohnungen
in der Region werden im Kreis Trier-Saarburg und der Stadt Trier angeboten.

Preisniveau in der Region in e/m2
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Preisentwicklung

Die Kaufpreise sind seit 2012 in der gesamten Region gestiegen. Die Wohnungspreise haben sich seither mit
rd. 80% fast verdoppelt. Eigenheime sind rd. 60% teurer als noch vor knapp 10 Jahren. Die Mieten legten
im regionalen Mittel etwa 30% zu. Aber auch hier zeigen sich regionale Unterschiede. Die Kaufpreise stiegen
in Trier Stadt seit 2012 beispielsweise 66%, die Mieten hingegen nur um 25%. Im Eifelkreis Bitburg-Prüm
stiegen die Mieten im selben Zeitraum um 40% und im Vulkaneifelkreis um 35%. Hier werden Basiseffekte
deutlich, in allen drei Kreisenmuss heute umdie 2€/m²mehr bezahlt werden als noch in 2012. Amdominieren-
den Eigenheimmarkt messen wir im Kreis Bernkastel-Wittlich die größten Preissteigerungen seit 2012: Hier
stiegen die Preise um etwas mehr als 60%. Auch in der Vulkaneifel sind Preissteigerungen von über 50% zu
verzeichnen. Obwohl die beiden Kreise teils stark vom demographischenWandel betroffen sind, zeigt sich hier
eine bemerkenswerte Dynamik, die sich durch eine zusätzliche Nachfrage aus den Niederlanden nach Zweit-
bzw. Ferienimmobilien erklären lässt.

Langfristige Preisentwicklung
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Basiseffekte und zusätzliche Kaufnachfrage in den ländlichen Kreisen der Region wirken auch im Hinblick auf
die kurzfristige Preisentwicklung im letzten Jahr. Die Hauspreise stiegen seit dem Vorjahresquartal im Kreis
Bernkastel-Wittlich um 24,6%, im Vulkaneifelkreis um 15,5% und im heterogenen Eifelkreis Bitburg-Prüm um
13,6%. Bei Eigentumswohnungen ist der Eifelkreis hingegen Spitzenreiter, mit einem Plus von knapp 19,7%
im Vergleich zum Vorjahr. Im hochpreisigen Teil der Region -in und um Trier- stiegen die Preise im letzten Jahr
um 6,6%, bzw. 18,1%.

Veränderung der Quadratmeterpreise gegenüber dem Vorjahresquartal in %
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MARKTDATEN

Einfamilienhäuser

Kreis Unteres Drittel Mittlerer Kaufpreis Oberes Drittel

Trier 320.000 441.000 520.000
Trier-Saarburg 250.000 340.000 419.000
Eifelkreis Bitburg-Prüm 145.000 219.500 299.500
Vulkaneifel 136.000 210.000 265.000
Bernkastel-Wittlich 135.000 180.000 255.000

Alle Angebote ohne Neubau, Angaben in €.

Eigentumswohnungen

Kreis Unteres Drittel Mittlerer Kaufpreis Oberes Drittel

Trier 2.970 3.178 3.458
Eifelkreis Bitburg-Prüm 2.733 3.113 3.493
Trier-Saarburg 2.507 2.899 3.167
Bernkastel-Wittlich 1.883 2.398 2.565
Vulkaneifel 1.125 1.406 1.875

Alle Angebote ohne Neubau, Angaben in €/m².

Mietwohnungen

Kreis Unteres Drittel Mittlerer Mietpreis Oberes Drittel

Trier 8,80 9,58 10,38
Trier-Saarburg 7,02 7,81 8,50
Eifelkreis Bitburg-Prüm 6,46 7,32 8,20
Bernkastel-Wittlich 6,07 6,67 7,26
Vulkaneifel 5,44 6,00 6,42

Alle Angebote ohne Neubau, Angaben in €/m².
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