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����������8T;i37B457B8>RGHIghHOYKGZ

IIIIIIIIII�8>�o35>:8>RjI\KllHKOOd]a

IIIIIIIIII� <̀?_45F=43<4RjI\]HaKLH

���������
U43V43=78U@��T=4F_43;R

���������o85>@3<>4Up8U=4<RGHIWNXKOYKGZ

���������6?_;T?@;TF4T;RGHIJqMLrYKGZ

����������5EF=4URGHInGLO]N

����������U4T<3<p4U��8<>RGHIsGHaKltHcKH

���������

����������EF?_RGHIghHOYKGZ

���������mEUF?_4RGHI\KGOO]̂Y

���������C;8VE<RGHIJqMLrYKGZ

����������4U=U8<>RGHIghHOYKGZ

IIIIIIIIIISP�RGHIWKHHGHcKH

���������S83;54URGHIuKMHdKLc

���������P4i54==�m8?@8U>RGHIuKMHdKLc

����������3<>4U��4==4<�RGHIghHOYKGZ

����������_E78U>RGHIJqMLrYKGZ

���������o4554<>EUBRGHIJqMLrYKGZ

���������6=UE4U�S385Ep��UET7RGHIJqMLrYKGZ

���������o3=V4<;8<<RGHIJqMLrYKGZ

��

��

��

�v

��

�w

�x

�y

��

��

��

�E554�CU:43=p4:4U�

3<�>4U��4p3E<

�<=4U4FF8<=4�mT<@=4�

UT<>�T;�m4UETF4

o3?_=3p4�
3<U3?_=T<p4<�

>4F�=zp53?_4<��4:4<F

��

�

C

�




S




P

�

�

�

	

�

C

�




S




P

�

�

	

�y

mBEUV_43;

�

C

�




S




�

�

	

�x
��

�  ��{%�|�)%#%��%�!�%(���)#%(���#%(�!+��*���!+��(�)��!��  �,�



�����
���

��
	


��
	


��
	


�
�
	


��
	


��

	



�


�


�

�

�

�

�

�

�

���������

�������������
 !"#$#%&'!($)*+,-(.!#"/#0

�1��2�3�4
5/6//+*,/


7

�891�4��4

:

;

:

	



��

�������	
�����
	�����
���������������

�����������������������

������� �! "�#$%&!'�()!�*++),�%��!��!�-�!�%� . �!�

/01��!�(��-�& %�#1 2�3�'�! &+4")1!&!'�!�5&!$6

 �!�0%4�7!%0'��0&8�%0!'��9�#1 :�;�) .�"�� 4#108 %�#1���

9#1"0!$&!'�!�4 �1�!�4���8<��9 0,�%� = >�5)4� �(��

3! "�#$%&!'�!�&!-�,�� �!�9�#1��1�� :�

3�!�*!(�4 ��!���!���)1!&!'��!�-04�?3@AB93@��BA�

�4 �-01���0&#1��++�����!�*!(�4 ��!���!�'& �4�C�8<1%:�

3'0%>�),�9���(��+�� �!�)-���4�%,4 �-0��!�")1!�!:�


�DEF�����G�D�����������H����D������I���

���G��J�������D�KLLMH������D��������

������������NM��O�P��H���O�OP

Q�����������������KRS��T��U
�

9���")%%�!�*1����)1!&!'�0%4�V05� 0%0!%0'��(��+��6

 �!W��08<��10,�!�"���*XY39;6?ZB9��! "�#$�% :�[* �

-��4���7&44 0  &!'4%�!���4)�'�!�9���8<��Z0!'%�,�'6

$�� >�9�#1��1�� �&!-�1)1��Y��+�� ,0�$�� :�

�MH�����\�����������������M��D������I�DM���J

]M��G�D����H������������K�����̂D��
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WirtschaftsWoche

IMMOBILIENATLAS 2025

Münster vor Mainz, Chemnitz ganz hinten

Rangliste der 50 größten Städte: Die Spitzenreiter bieten Immobilienkäufern derzeit 

das beste Chance-Risiko-Verhältnis

Großstädte mit mehr als 500 000 Einwohnern

Nürnberg

Hamburg

Leipzig

Dresden

München

Frankfurt

Stuttgart

Düsseldorf

Essen

Berlin

Dortmund

Köln

Hannover

Bremen

Duisburg

Mittelgroße Städte mit 200 000 bis 500 000 Einwohnern
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Kiel

Mannheim

Lübeck

Kassel

3,9

3,8

3,8

3,6

3,5

3,5

3,5

3,5

3,5

3,3

3,3

3,3

3,0

2,6

2,5

4,5

4,3

4,0

3,8

3,6

3,6

3,4

3,4

3,3

0

0

7

7

7

7

7

7

7

0

0

0

7

7

7

0

0

0

0

7

7

0

0

7

niedrig

sehr 
niedrig

niedrig

niedrig

sehr 
niedrig

sehr 
niedrig

sehr 
niedrig

niedrig

hoch

sehr 
niedrig

mittel

niedrig

mittel

mittel

sehr 
hoch

sehr 
niedrig

niedrig

mittel

sehr 
niedrig

niedrig

niedrig

niedrig

niedrig

mittel

○

––

+

○

––

––

––

–

+

––

○

–

○

+

++

○

–

++

––

○

○

○

○

++

■■■■

■■■■

■■■■

■■■■

■■■■

■■■■

■■■■

■■■■

■■■■

■■■

■■■

■■■

■■■

■■

■■

■■■■■

■■■■■

■■■■

■■■■

■■■■

■■■■

■■■

■■■

■■■

hoch

hoch

hoch

hoch

hoch

hoch

hoch

hoch

mittel

hoch

hoch

hoch

hoch

hoch

mittel

hoch

hoch

hoch

hoch

hoch

hoch

hoch

hoch

mittel

54,0

66,0

74,6

41,4

32,2

58,3

33,0

55,5

87,8

51,7

55,8

52,1

73,8

57,1

62,2

82,7

46,6

55,1

31,9

45,0

57,3

61,4

94,1

66,7

3,4

2,4

3,5

3,6

2,8

3,1

3,6

2,9

3,8

2,9

3,9

3,5

3,3

4,2

4,3

3,0

3,7

4,1

3,1

3,8

3,3

3,4

2,9

3,6

10,4

5,4

12,5

5,8

3,2

9,0

15,8

9,5

34,0

9,4

31,1

17,7

19,2

38,6

46,9

13,1

22,1

37,7

8,9

15,7

18,2

11,0

22,8

18,6

kaufen

mieten

mieten

mieten

mieten

mieten

kaufen

mieten

kaufen

mieten

kaufen

kaufen

mieten

kaufen

kaufen

mieten

kaufen

kaufen

mieten

kaufen

mieten

kaufen

mieten

mieten

S
ta

d
t

G
e

sa
m

tw
e

rt
u

n
g

1

P
re

is
  p

ro
g

n
o

se
2

L
e

e
rs

ta
n

d
3

E
rs

c
h

w
in

g
lic

h
k

e
it

4

S
ta

n
d

o
rt

 d
y

n
a

m
ik

5

Ü
b

e
r t

re
ib

u
n

g
s r

is
ik

o
6

P
re

is
-/

M
ie

te
n

tw
ic

k
lu

n
g

7

M
ie

tr
e

n
d

it
e

8

A
n

te
il 

 R
e

n
d

it
e

 a
n

g
e

b
o

te
9

M
ie

te
n

 o
d

e
r 

 k
a

u
fe

n
?10

Ferry
Rechteck



WirtschaftsWoche

IMMOBILIENATLAS 2025

Karlsruhe

Mönchen-
gladbach

Krefeld

Wuppertal

Braun-
schweig

Augsburg

Wiesbaden

Magdeburg

Halle (Saale)

Aachen

Erfurt

Bielefeld

Rostock

Gelsenkir-
chen

Oberhausen

Chemnitz

Städte mit weniger als 200 000 Einwohnern

Oldenburg

Potsdam

Darmstadt

Osnabrück

Leverkusen

Hamm

Saar -
brücken

Mülheim

Ludwigs -
hafen

Hagen

1 von 5,0 (große Chancen, wenig Risiken) bis 1,0 (geringe Chancen, hohe Risiken); berechnet aus Preisprognose (25 %), Leerstand (12,5 %), 

Erschwinglichkeit (12,5 %) und Standortdynamik (50 %, basierend auf Wirtschaftsprognose sowie Dynamik am Arbeitsmarkt und bei der 

 Lebensqualität); 2 Preisprognose für die nächsten drei Jahre, 4 = über +8 %, 0 = +3 bis +8 %, 7 = +2 bis –2 %, 9 = –2 bis –6 %, 5 = unter 

–6 %; 3 von unter 0,5 % (sehr niedrig) bis über 3,5 % (sehr hoch); 4 Verhältnis lokale Kaufkraft/Immobilienpreise; 5 von sehr gut (■■■■■) bis 

sehr schlecht (■), basierend auf Wirtschaftsprognose (50 %, Einfluss haben Kaufkraft, Beschäftigung und Bevölkerungsentwicklung), Dyna-

mik am Arbeitsmarkt (25%, Entwicklung in den vergangenen fünf Jahren z. B. bei Pendlerdichte, Beschäftigung, Jugendarbeitslosigkeit) und 

Dynamik bei der Lebensqualität (25 %, Entwicklung in den vergangenen fünf Jahren z. B. bei Kinderbetreuung, Geburtenrate, Kriminalität); 
6 Risiko eines übertriebenen Preisanstiegs, ermittelt aus Verhältnissen von Preisen und Mieten, Preisen und lokalen Einkommen und der 

Zahl fertiggestellter Wohnungen pro 1000 Einwohner; 7 Wert über 0 gibt an, um wie viel Prozentpunkte Kaufpreise binnen zehn Jahren 

stärker  gestiegen sind als Mieten; hohe Werte deuten auf zunehmende Spekulation hin; 8 Jahres-Netto-Kaltmiete im Verhältnis zum Kauf-

preis  zuzüglich 2 % für Notar und Grundbuch sowie 3,5 bis 6,5 % Grunderwerbsteuer je nach Bundesland, in Prozent, die echte Rendite 

weicht wegen laufender Kosten und Steuereffekten davon ab; 9 Anteil der Angebote mit einer Brutto-Mietrendite von über 5 Prozent bei 

Neuvermietung; 10 Empfehlung für Selbstnutzer mit 40 % Eigenkapital in Abhängigkeit u. a. von lokalen Kaufpreise und Mieten;

Quelle: iib Institut, Empirica, IW Consult, Value AG, eigene Recherche
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Mietpreisentwicklung in den Metropolen 

Unter den größten deutschen Städten verzeichnet Berlin den höchsten 
Mietpreisanstieg mit einem Zuwachs von 9,8 Prozent. Die Mediankaltmiete stieg um 
9,8 Prozent von 13,39 € (2023) auf 14,70 € im Jahr 2024. Auch in Hamburg mussten 
Mieter im Jahr 2024 um 8,3 Prozent mehr bezahlen im Vergleich zum Vorjahr, wodurch 
die Miete von 13,39 € auf 14,50 € anstieg. 

Auch Frankfurt am Main und Leipzig verzeichneten mit jeweils 7,4 % einen deutlichen 
Anstieg. In Frankfurt erhöhte sich die Mediankaltmiete von 14,78 € (2023) auf 15,88 € 
(2024), während Leipzig von einem günstigeren Niveau aus aufstieg: Die Miete stieg 
von 8,38 € auf 9,00 €. 

München bleibt mit Abstand die teuerste Metropole in Deutschland. Die 
Mediankaltmiete stieg von bereits 19,63 € im Jahr 2023 auf 20,50 € im Jahr 2024, was 
einem moderaten Anstieg von 4,4 Prozent entspricht. 
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Betrachtet man die Entwicklung der Mietpreise in den zehn deutschen Metropolen über den 
Zeitraum von 2022 bis 2024, wird deutlich, dass die Mieten in allen deutschen Metropolen 
spürbar gestiegen sind.  

Besonders auffällig ist Berlin, wo die durchschnittliche Mediankaltmiete um 23,1 Prozent 
zulegte und mittlerweile bei 14,70 € liegt. Auch in Düsseldorf (+12,8 Prozent), Leipzig (+13,8 
Prozent) und Hamburg (+12,6 Prozent) haben sich die Wohnkosten in den letzten beiden 
Jahren erheblich erhöht. 

Methodische Hinweise 

Dargestellt ist die Entwicklung des Medians der Monatskaltmiete von Bestandsobjekten mit 2 
bis 4 Zimmern pro m² Wohnfläche, ohne möblierte Objekte und ohne 
Wohnberechtigungsschein, die im Zeitraum vom 01.01.2024 bis 31.12.2024, bzw. in dem 
Vorjahr ab 01.01.2023 online waren. Bestandsobjekte umfassen Wohngebäude, die bis 
einschließlich 2019 bezugsfertig waren.  

Für die Analyse wurden knapp 2,3 Millionen Angebotsanzeigen in allen deutschen Gemeinden 
analysiert. Um repräsentative Ergebnisse zu gewährleisten, wurde für die Mietpreisentwicklung 
in allen Gemeinden der Medianwert verwendet, da dieser gegenüber Ausreißern und extremen 
Werten unempfindlich ist. Extremwerte und Ausreißer innerhalb der Angebotsverteilung 
wurden mithilfe statistischer Verfahren entfernt. Die prozentuale Entwicklung im Vergleich 
zum Vorjahr wurde berechnet und dargestellt.  
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