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Faktencheck Historie

+Wohnen ist zu teuer.

Immobilien sind heutzutage unbezahlbar geworden.”

Stimmt das? War friher wirklich alles besser?
Hier hilft ein kurzer Faktencheck weiter.

Inflation

Bauzinsen

@ Wohnflache je Einwohner m?

notwendige Jahreseinkommen
fir den Kauf eines Hauses

@ Anteil Miete am Einkommen

1985

2,6 %

7,5 %

33 m?

10

30 %

2025

2,3%

3,5%

48 m?

6,5

25%

(alle Werte sind ca. Angaben)

Die Zahlen zeigen deutlich, Wohneigentum ist heute erschwinglicher als
noch vor 40 Jahren. Aber das Verhiltnis der Gesellschaft zu Sparen und
Konsum hat sich grundlegend gedndert. Die Nachkriegsgeneration hat noch
jeden Pfennig umgedreht. Die Millenials wollen sich dagegen heutzutage

nicht mehr fir die eigene Immobilie ,krumm legen®.

Dazu neigt die deutsche Gesellschaft eher zum Schwarzsehen. Mit Mieten,
Immobilienpreisen und der Inflation scheint es ein wenig wie beim Wetter.
Die Temperatur ist eigentlich ok - aber gefihlt ist es immer zu kalt oder zu

heil3.

Seite 4
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Objektiv bleibt festzuhalten, dass Wirtschaft, Arbeits- und Immobilienmarkt
immer noch mit den Folgen der verdnderten Weltlage durch den russischen
Ukraine-Angriff, die amerikanische Zollpolitik und die Handelspraktiken
Chinas zu kampfen haben.

Die Zahl der Insolvenzen ist 2025 auf einem langjdhrigen Hochststand, die
Arbeitslosenquote stieg auf 6,3 % und damit wieder auf Uber drei Millionen
Arbeitslose. In der Industrie gehen die deutschen Exportanteile weiter
zurlick.

Die Stimmung der Verbraucher in Deutschland ist nach wie vor getriibt. Die
Anschaffungsneigung ist gering, die Sparneigung befindet sich dagegen auf
einem 17-Jahreshéchststand. Mit anderen Worten - man halt sein Geld
zusammen.

© Bundesagentur fiir Arbeit

GfK-Konsumklima Index: Umfrage in Deutschland zu Konjunkturerwartung,
Einkommenserwartung und Anschaffungsneigung von Dezember 2024 bis Dezember 2025
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Indikatorpunkte
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Dez'24 Jan'25 Feb'25 Mar'25 Apr'25 Mai'25 Jun'25 Jul'25 Aug'25 Sep'25 Okt'25 Nov'25 Dez'25
=a= Einkommenserwartung g Anschaffungsneigung Sparneigung =gm Konjunkturerwartung

Quellen Weitere Informationen:
GfK ; NIM Deutschland; Rund 2.000 befragte Verbraucher
© Statista 2026
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Verunsicherung und  Zurickhaltung lassen sich auch an den
Transaktionszahlen im Immobilienmarkt ablesen. Zwar hat sich der Umsatz
zum Vorjahr positiv entwickelt, liegt aber immer noch deutlich unter dem
langjahrigen Durchschnitt.

Entwicklung der Transaktionszahlen tiber alle Immobilienarten
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Trotz allem ziehen die Immobilienpreise wieder leicht an: Nach einem
deutlichen Preisriickgang zwischen 2022 und 2024 begann 2025 eine
Stabilisierung am Wohnimmobilienmarkt.

Die Preise fir Wohnimmobilien stiegen sowohl bei Einfamilienhdusern als
auch bei Eigentumswohnungen moderat. Auch Mehrfamilienhduser wurden
wieder teurer, der Preisanstieg fiel aber schwacher aus als in den anderen
Segmenten.

Seite 6
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Inflation

Der Preisauftrieb hat sich nach den stirmischen Jahren 2022 und 2023
splrbar beruhigt. In Deutschland lag die Inflation 2025 nur noch leicht tber
dem Ziel der Europdischen Zentralbank (EZB) von 2 %.

Verbraucherpreisindex
Verdnderung gegenlber dem Vorjahresmonat, in %

10

L

)
Jan. '21 Jan. 22 Jan. 23 Jan. 24 Jan. 25

Basisjahr 2020 = 100

0! Statistisches Bundesamit (Destats), 2026
2025 gab es fiinf Leitzinssenkungen der EZB

Aber diese Zinssenkungen der europdischen Zentralbank (EZB) betrafen nur
den kurzfristigen Leitzins fir die Banken. Bauzinsen hangen dagegen davon
ab, zu welchen Zinssatzen Investoren bereit sind, dem Staat langfristig Geld
z. B. fiir zehnjahrige Bundesanleihen zu leihen.

Die durch die Grundgesetzanderung vom Marz 2025 erméglichte zusatzliche
Kreditaufnahme des Bundes von 500 Mrd. Euro hat die Kurse der
Bundesanleihen negativ beeinflusst. Die irrefiihrende Bezeichnung
“Sondervermodgen” fiir diese gigantische Neuverschuldung kann nicht dartber
hinwegtauschen, dass der Staat aktuell hdéhere Zinsen zahlen muss, um
Anleger zu begeistern.

Seite 7
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Zinsentwicklung

Inflation und Zinsen

Die Zinsen fiir Baufinanzierungen haben sich insgesamt stabilisiert, nachdem
sie nach dem Uberfall auf die Ukraine Anfang 2022 stark angestiegen waren.
Sind die Bauzinsen mit etwa 3,2 % Bestzins in das Jahr 2025 gestartet, hat
sich im zweiten Halbjahr allerdings eine Versteifung auf ca. 3,8 % ergeben.

1Jabv x ] 5sahre 10 Jahre ] 15 sahve [ 20 sahve

400%
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1,00%
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Kreditinstitute legen bei der
Finanzierung zunehmend Wert auf die
Energieeffizienz.

Schlechte Effizienzklassen driicken
den Beleihungswert der Immobilie und
verteuern den Kredit. Energieeffizienz
und Eigenkapitalquote des Kaufers
sind wichtige Parameter bei der
Finanzierung und beeinflussen die
Verkaufschancen einzelner Immobilien
wesentlich.

Seite 8
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Der Trend in Nordrhein-Westfalen zeigt leicht nach oben.

Eigentumswohnungen
e Moderater Zuwachs (ca. + 1-4 %)
e Preisniveau durchschnittlich ca. 3.300 €/m?

Einfamilienhauser

e Ahnliche Zuwichse, allerdings variieren die Werte je nach Lage,
Energieeffizienz und Sanierungsbedarf

e Hiuser im Schnitt unter 3.000 €/m? mit deutlichen Unterschieden

zwischen Metropolen und landlichen Regionen

Mehrfamilienhauser
e Stabile Nachfrage mit leichtem Preisanstieg © Sprengnetter

Hauspreisindex EPX

240

2023 2024 2025

B Gesamiindex . Eigentumswohnungen Neubauhlusar Bestandshbuser ' Eum

EPX-Hedonic Dezember 2025

e hochster Preisanstieg bei Neubauten
e durchschnittlicher Preisanstieg bei Eigentumswohnungen
e geringerer Preisanstieg bei Bestandshausern .

Seite 9
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Auch im Regierungsbezirk Diisseldorf ldsst sich das
Stadt-Land-Gefalle deutlich ablesen
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In Diusseldorf sind die Quadratmeterpreise fir Eigentumswohnungen im
Verlauf von 2025 ebenfalls leicht gestiegen:

Auf rund 4.200-4.800 € pro Quadratmeter im Jahresvergleich (Zuwachs im
Mittelfeld der Metropolen).

Toplagen wie Oberkassel und Pempelfort erzielen deutlich hohere Preise
(teils 7.000-9.000 €/m?), wahrend Randbezirke weiterhin glnstiger bleiben.

Gegeniiber den Boomjahren 2021/2022 sind die Preise aber insgesamt
niedriger (rund -10 % im Vergleich zu 2022).

Die Tendenz fir die anderen deutschen GroRRstadte sieht dhnlich aus.

Preisindizes fiir Eigentumswohnungen
nach siedlungsstrukturellen Kreistypen; 4. Quartal 2015 = 100

200

T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 100
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

— Top 7 Metropolen — Kreisfreie Grolstadie (chne Metropolen) — Stadtische Kreise

— Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen Dinn besiedelte landliche Kreise

Werte ab dem 1. Quartal 2025 vorlaufig.

i W Statistisches Bundesamit {Destatis), 2026

Auch bei Einfamilienhdusern in Disseldorf bleibt die Nachfrage stabil mit
moderaten Preissteigerungen, allerdings variieren die Werte stark je nach
Lage, Energieeffizienz und Sanierungsbedarf.

Seite 11
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Die Markttendenz der letzten Jahre ist auch gut an der Preisentwicklung von
Mehrfamilienhausern in Diisseldorf abzulesen.

Jahr Kaufpreis (€ / m?) Trend

2020 2.600 € aufwarts

2021 2.800 € weiter steigend

2022 3.000 € Boom - Hoch

2023 2.200 € starker Preiseinbruch

2024 2.100 € Seitwartsbewegung - leicht fallend
2025 2.300 € Stabilisierung - leichte Erholung

(gerundete Orientierungswerte)

Seite 12
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Die Mietpreise steigen weiterhin spirbar, teilweise liber dem Bereich der

allgemeinen Inflationsrate.

Rent price development major cities and GREIX GR E|X/

Apartments, Index, quarterly, nominal, 2015=100
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Durchschnittliche Nettokaltmiete in Diisseldorf (2025) ca. 12,78 €/m? im 4.

Quartal 2025

. Das ist ein Anstieg von etwa + 5,4 % gegenliber dem 4.

Quartal 2024 von 12,13 €/m?*.

Dabei sind die Mietpreise stark lage- und objektabhédngig

Neubauten gute Lage: ca. 20-25 €/m?
Gute / sehr gute Lage: ca. 15-21 €/m?

Mittlere Lage:
Einfache Lage:

ca. 12-15 €/m?
ca. 10-12 €/m?

© ImmoScout24
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SCHWARZE Einflussfaktoren zur Mietentwicklung 2025
IMMOBILIEN
e Hohe Nachfrage in Ballungsrdumen wie Diisseldorf treibt die

Mieten weiter nach oben

e Das Wohnungsangebot bleibt knapp, trotz einer Zunahme bei
den Baugenehmigungen

e Die von der Landesregierung NRW verfligten MalBnahmen in
der Mieterschutzverordnung 2025 verscharfen die Lage eher
noch. Etwa aufkeimende Investitionsanreize werden so gleich

wieder unterdrickt
Fazit

In Diisseldorf sind die Mietpreise im Jahr 2025 weiterhin deutlich gestiegen,
starker als der bundesweite Durchschnitt, mit jahrlichen Zuwachsen im
mittleren einstelligen Prozentbereich (+ 5 %). Vor allem zentrale Lagen und
Neubauwohnungen bleiben am teuersten.

Im Umland ist die Tendenz 3&hnlich, aber die Mietsteigerungen fallen
moderater aus.

Stadt Durchschnittsmiete / m? Mietanstieg 2025 (%)
Diisseldorf 12,78 € +54%
Kreis Mettmann 10,19 € +48 %
Solingen 9,20 € +40%
Wuppertal 8,60 € +45%
Duisburg 8,05 € +45%
Radevormwald 7,75 € +49%
Gelsenkirchen 7,25 € +3,8%

(gerundete Orientierungswerte)

© Die Welt [ ImmoScout24
Seite 14
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Anders als bei Wohnimmobilien liegt die Nachfrage bei M MOBILIEN

Bliroflachen deutlich unter dem aktuellen Angebot.

Dafir sind mehrere Grinde verantwortlich:

e Die Konjunkturkrise lasst die Bereitschaft zur Expansion oder zum
Wechsel in héher qualifizierte Flachen sinken

¢ Homeoffice und New Work Konzepte sorgen far
Umstrukturierungstiberlegungen zu Lasten klassischer Bliromarkte

e Energieeffizienz, Klimaschutz und ESG (Environmental Social Governance)
werden gerade fir groBere Unternehmen immer wichtiger

e Hohe Bau-/Energie- und Nebenkosten hemmen den Transaktionswillen

e Altere, energieschluckende Bestandsgebiude sind zunehmend schwerer

am Markt zu platzieren

Die Nachfrage nach Biroflachen in Dusseldorf und der Rheinschiene bleibt

somit unterdurchschnittlich:

e Im Gesamtjahr 2025 erreichte der Disseldorfer Blirovermietungsmarkt
(Stadt Dusseldorf, Hilden, Erkrath, Ratingen und Neuss) insgesamt einen
Flachenumsatz von 200.600 m?, 15 % weniger als im Vorjahr. Dieser Wert
liegt deutlich unter dem langfristigen Jahresdurchschnitt von 364.400 m?
(@ 2015 - 2024: p. a.)

© CBRE | Aengevelt Research
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Steigende Leerstinde:

e Die Leerstandsquote im Dusseldorfer Blrosegment ist weiter auf etwa
12 % gestiegen - vor allem bei alteren Bestandsflachen und peripheren
Objekten

e Vergleichsdaten zeigen, dass in Dusseldorf der Leerstand im Vergleich zu
anderen Top-5-Mirkten in Deutschland (Berlin, Frankfurt, Minchen,
Hamburg) hoch ist

Fazit

Die Nachfrage ist weiterhin verhalten, da Unternehmen in der Krise
vorsichtig bleiben und gréRere Standortentscheidungen zuriickstellen. Die
Unsicherheiten ziehen sich dabei durch alle Bereiche der
Unternehmensfihrung.

Wirmewende, Elektromobilitat, Teilzeitdiskussion und Anstieg des

Mindestlohns sind alles belastende Aspekte, die bei der Standortwahl
Berlicksichtigung finden.

Seite 16
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Die Wirtschaft sucht weiter den Boden fiir den nachsten Aufschwung.
Wiinschen wir uns, dass die Talsohle 2026 endlich durchschritten wird.

Die Inflation

scheint entgegen der offentlichen Wahrnehmung kein
entscheidendes Problem zu werden. Das Inflationsziel der EZB
von 2 % p. a. ist nicht weit entfernt. Experten erwarten fir die
nachsten 12 - 18 Monate u. a. leicht sinkende Energiepreise.

Die Bauzinsen

haben mit hoher Wahrscheinlichkeit einen stabilen Ausblick
vor sich. AuBergewdhnliche politische Ereignisse konnten die
Zinsen aber aus ihrem ruhigen Fahrwasser reiBen. Dann sind
auch Bauzinsen von Uber 4 % moglich. GrolRere
Zinssenkungen sind angesichts des grofRen Kapitalbedarfs
der 6ffentlichen Hand dagegen nicht zu erwarten.

Immobilienfinanzierungen

. bleiben nach wie vor anspruchsvoll.

- ””H__, Mangelnde Energieeffizienz und fehlende

;ﬁ"ﬁif’/ Dokumentationen bei dlteren Gebauden

= werden die Bearbeitungszeiten weiter

3 hoch halten. Die aktuelle

_—— Wirtschaftskrise mit steigenden

— = Jobunsicherheiten macht die Banken bei
L“-‘_"—-.""'— . . .

—— = der Kreditvergabe noch vorsichtiger.

%—-Z____"_ v

et Vollfinanzierungen ohne Eigenkapital

\x"—‘h_,
- R , werden weiter nur bonitatsstarken
"“-ﬁ___‘,______.-—'
~ Kaufern méglich sein.
7 S ———— -—_v--.
- s
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Angebot und Nachfrage

auf dem Wohnungsmarkt driften gerade in den
GroB3stadten nach wie vor auseinander. Die Neubauquote
ist weiter unbefriedigend, der Anstieg der Baukosten diirfte
sich fortsetzen. Der von der Bundesregierung beschlossene
,Bauturbo“ wird, wenn Uberhaupt, erst in einigen Jahren
Wirkung entfalten. Die Einfihrung des Gebaudetyp “E wie
einfach” soll das Bauen vereinfachen, scheint aber wieder
einmal von zunehmender Blrokratie gepragt.

500

\1 |

Mieten

Die vom Bundesbauministerium ins Auge gefasste Verscharfung des
Mietrechts wird keine weitere Wohnung schaffen. Die Lander halten
sich bei der Eigentumsforderung zurliick und freuen sich Uber
sprudelnde Grunderwerbsteuern von bis zu 6,5 %. Nach wie vor ist
die Eigentumsquote in Deutschland mit 48 % im Vergleich zum
europaischen Durchschnitt von 69 % gering und geht in der jungen
Generation weiter zurlick. Also kennen die Mieten auch 2026 nur
eine Richtung: Nach oben.

Immobilienpreise

Fir 2026 und dariber hinaus erwarten wir weiterhin moderate
Preisanstiege in gefragten Lagen, getragen von Nachfrage und stabilen
Zinsbedingungen, aber keine extremen Wachstumsraten wie in den
Boomjahren vor 2022. Schwachere, landliche Lagen und Immobilien
mit schlechter Energieeffizienz diirften eher stagnieren. Neubauten
stehen weiter unter dem Damoklesschwert hoher Anforderungen und
Baupreise. Sie sind gefragt, aber flir die Mehrheit kaum bezahlbar.

Seite 18
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Fazit fiir Kiufer & Investoren

2026 markiert keinen neuen Boom, sondern eine
Marktberuhigung mit moderatem Aufwartstrend. Dies gilt
umso mehr, je zentraler und gefragter der Standort. Die
Metropolen werden weiter wachsen, auf dem Land ist ein
Ende der Landflucht noch nicht erkennbar. Deshalb gilt
beim Immobilienkauf mehr denn je: “Lage, Lage, Lage”

Fazit fiir Verkaufer

“Its the economy, stupid”. Dieser Wahlkampfslogan von Bill
Clinton 1992 beschreibt anschaulich das aktuelle Dilemma.
Solange die Wirtschaft nicht rund Ilauft, treten auch die
Immobilienpreise weitgehend auf der Stelle. Wer also verkaufen
will, sollte das 2026 tun, zumal Energie- und Mietenpolitik nach
wie vor unberechenbar erscheinen. Dazu dirfte der

demographische Druck auf die Wohnimmobilienmarkte in etwa
finf bis acht Jahren spiirbar nachlassen.

Seite 19
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r’-f‘ WIR WUNSCHEN
D VIEL ERFOLG BEI IHREN
SEHWARZE IMMOBILIENTRANSAKTIONEN

MOCHTEN SIE DEN AKTUELLEN WERT
IHRER IMMOBILIE WISSEN?

FORDERN SIE JETZT UNSERE
KOSTENLOSE WERTERMITTLUNG AN!

KUNDENZUFRIEDENHEIT IST UNS WICHTIG e

Da es nicht unser erster Immobilienverkauf war, bin ich - g‘
J‘ "l _'l'.'l h LT T —

um so mehr begeistert, endlich mal mit nachweislich
qualifizierten Immobilienmaklern, die zu jeder, auch so
abstrakten Frage eine Antwort und zu jedem Anliegen
eine Losung auf schnellste und kompetenteste Art und
Weise parat haben! Ohne diese agile und kompetente
Unterstitzung waren die mit dem Verkauf verbundenen,
zahlreichen birokratischen Hirden im geplanten
Zeitraum nicht moéglich gewesen. Daflir bedanke ich mich
(auch im Namen meiner Verlobten) ganz herzlich!

- Rolf K.

+49 211-929689-0
V.i.S.d.P.

info@immo-schwarze.de Schwarze Immobilien GmbH & Co. KG

Heinrich-Hertz-Str. 7, 40699 Erkrath, Deutschland

www.immo-schwarze.de

©06

Rechtlicher Hinweis:
Die diesem Report zugrundeliegenden Informationen wurden mit Sorgfalt ausgewahlt und interpretiert.
Eine Haftung fir die Richtigkeit Gbernehmen wir nicht.
Dieser Report sollte nicht als Grundlage flr beabsichtigte Immobilientransaktionen verwendet werden.
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