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Pressemitteilung

Irankrieg bremst Erholung am deutschen Immobilienmarkt aus —
ricklaufige Transaktionen im laufenden Jahr, bei wieder leicht fal-
lenden Kaufpreisen

—  Prognose flur das Gesamtjahr 2026: Bundesweit 775.900 Kauffalle, Geldumsatz sinkt auf rund
258,9 Mrd. Euro

—  Sinkendes Transaktionsaufkommen vor allem bei Eigenheimen und Wirtschaftsimmobilien

—  Mehrfamilienhaussegment insgesamt stabil, aber deutlicher Riickgang in Berlin

—  Sinkende Wohnbaulandverkaufe kiindigen Dip bei Baugenehmigungen an

Das Transaktionsgeschehen 2026 im Uberblick

Nach der positiven Entwicklung der beiden Vorjahre ist es zu einer Trendumkehr am deutschen
Immobilienmarkt gekommen — sowohl die Transaktionen als auch der Geldumsatz sind im laufen-
den Jahr wieder riicklaufig. Das geht aus der aktuellen Immobilienmarktanalyse IMA® hervor, mit
der das Hamburger GEWOS Institut jedes Jahr bundesweit flichendeckend die tatsachlichen Ver-
kaufe am deutschen Immobilienmarkt erfasst. Fur das Gesamtjahr 2026 prognostiziert GEWOS ein
bundesweites Umsatzvolumen in H6he von rund 258,9 Mrd. Euro, das ist ein Rickgang um 2,4 %
gegeniber 2025. Die Zahl der Kauffalle wird bis zum Jahresende um 5,0 % auf rund 775.900 sinken.
,Nach Vorzieheffekten im Frihjahr zeigen die Transaktionen seit dem Frihsommer wieder eine ab-
nehmende Tendenz®, sagt Sebastian Wunsch, Bereichsleiter Immobilienwirtschaftliche Analysen
beim GEWOS Institut. Ursachlich fur die neuerliche Kaufzuriickhaltung ist die erneute Verschlech-
terung der Rahmenbedingungen infolge des Irankriegs. Neben den Bauzinsen ziehen auch die Bau-
preise und die allgemeine Teuerung wieder starker an. Hinzu kommen allgemeine Unsicherheiten
durch geopolitische und handelspolitische Konflikte sowie die wieder etwas restriktivere Kredit-
vergabe der Banken. ,Die Marktteilnehmer reagieren derzeit sehr sensibel auf kurzfristige Verande-
rungen der Rahmenbedingungen. Bestimmend bleiben weiterhin die Finanzierungskonditionen. Zu-
letzt rangierten die langfristigen Bauzinsen nur noch knapp unter dem zwischenzeitlichen Hochst-
stand aus 2023 — mit weiterem Aufwartspotenzial beim Blick auf den Anleihemarkt,” so Wunsch
weiter. ,Auch mittelfristig sehen wir aktuell nur ein begrenztes Wachstumspotenzial fur den deut-
schen Immobilienmarkt.” Wie jedes Jahr hat GEWOS im August die Daten zu den Transaktionen
des ersten Halbjahres bei den Gutachterausschissen fir Grundstiickswerte erhoben. Diese bilden,
zusammen mit verschiedensten anderen Indikatoren, die Grundlage fur die Prognosen fiir das lau-
fende Jahr.

Mehr als drei Viertel der Transaktionen in Deutschland betreffen Wohnimmobilien — Eigenheime,
Eigentumswohnungen, Mehrfamilienhduser und Wohnbauland. Nach der Prognose von GEWOS
wird die Zahl der Kauffélle in der Summe der vier Wohnsegmente auf rund 611.900 sinken (-4,4 %
gegenlber 2025). Der Geldumsatz mit Wohnimmobilien wird in 2026 voraussichtlich um 2,0 % auf
rund 210,7 Mrd. Euro zurtickgehen. Noch etwas starker riicklaufig ist die Marktaktivitat im laufenden
Jahr im Bereich der Wirtschaftsimmobilien, wo die Transaktionen in 2026 auf rund 38.900 und der
Geldumsatz auf rund 36,2 Mrd. Euro fallen dirften (-5,6 bzw. -4,0 % gegentber 2025).
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Wohneigentum: Sinkende Nachfrage und leicht rucklaufige Preise

“Mit Beginn des Irankriegs waren die Transaktionen von W ohneigentum zunachst sprunghaft ange-
stiegen. Im zweiten Quartal hat dann die Nachfrage nach Wohneigentum einen erheblichen Dampfer
erfahren®, sagt Sebastian Wunsch vom GEWOS Institut. ,Wahrend die Kontaktanfragen auf Inserate
von Kaufimmobilien auf Immobilienportalen zurtickgingen, stiegen die Vermarktungszeitraume wie-
der an. Gleichzeitig flachte die Kaufpreisdynamik mehr und mehr ab — im Vormonatsvergleich sind
die Kaufpreise im Sommer bereits leicht ins Minus gedreht®, so Wunsch weiter. Zuletzt war die Nach-
frage im Eigenheimsegment etwas starker rucklaufig als bei den Eigentumswohnungen. Nach der
Prognose von GEWOS wird der Geldumsatz mit Ein- und Zweifamilienhdausern im Jahr 2026 um
4,6 % auf rund 82,8 Mrd. Euro sinken, die Zahl der Eigenheimverkéufe dirfte im Vorjahresvergleich
um 5,6 % auf rund 227.900 fallen. Am Teilmarkt fir Eigentumswohnungen wird die Gesamtzahl der
Transaktionen voraussichtlich um 3,9 % auf rund 292.300 abnehmen, der Geldumsatz durfte gegen-
tber 2025 um 1,1 % auf rund 78,5 Mrd. Euro sinken.

Leichter Zuwachs bei Mehrfamilienh&usern, starker Rickgang in Berlin

Unter den Marktsegmenten zeigt im laufenden Jahr lediglich das Mehrfamilienhaussegment eine
leicht positive Entwicklung. ,Die Nachfrage nach Wohnungen in Geschossbauweise ist weiterhin
besonders hoch, der starke Auftrieb der Angebotsmieten halt an. Dementsprechend sind auch die
erzielbaren Mietrenditen zuletzt wieder gestiegen®, erlautert Sebastian Wunsch vom GEWOS Insti-
tut. Fur das Gesamtjahr 2026 prognostiziert GEWOS rund 39.600 Kauffalle von Mehrfamilienh&au-
sern bei einem Geldumsatz von rund 36,7 Mrd. Euro (+0,4 bzw. +3,6 % gegeniiber 2025). Fast ein
Drittel des bundesweiten Geldumsatzes mit Mehrfamilienhdusern geht auf die zehn bevdlkerungs-
reichsten deutschen Stadte® zurtick. In 2026 dirfte die Zahl der Kauffalle von Mehrfamilienhdusern
in den Top10-Stadten in Summe um 4,4 % auf rund 4.200 sinken, der Geldumsatz durfte auf 10,8
Mrd. Euro fallen (-2,8 % gegeniber 2025). ,Entgegen der allenfalls leicht sinkenden Kauffallzahlen
in den weiteren Top10-Stadten, ist in Berlin im Zuge der Zuspitzung der Vergesellschaftungsdebatte
ein deutlicher Rickgang der Transaktionszahlen im laufenden Jahr zu beobachten, insbesondere
groRvolumige Verkaufe und Paketverkdufe sind weniger geworden®, sagt Sebastian Wunsch.
,Gleichzeitig sinken die Kaufpreise — vor allem bei reinen Mietwohnhdusern ohne Gewerbeanteil.*
Fiur das Gesamtjahr 2026 erwarten wir fur die Bundeshauptstadt — dem wichtigsten deutschen Zins-
hausmarkt — lediglich rund 700 Transaktionen bei einem Geldumsatz von knapp 3,2 Mrd. Euro (-14,1
bzw. -17,9 % gegenuber 2025).

Trendumkehr auch bei Wohnbaulandverkaufen

Trotz leichter Rlickgénge in den vergangenen Jahren befinden sich die Grundstiickspreise weiterhin
auf einem hohen Niveau, das vor allem in den grol3en Stadten einen Grol3teil der insgesamt hohen
Gestehungskosten im Wohnungsbau ausmacht. Ausgehend vom Allzeittief des Jahres 2023 waren
die Wohnbaulandverkdufe in 2024 zunéchst leicht und in 2025 kréftiger gestiegen. Aktuelle Zahlen
der Gutachterausschisse fir das laufende Jahr lassen nun auch beim Handel mit Wohnbauland
eine erneute Trendumkehr erkennen. Nach der Prognose von GEWOS wird sich das bundesweite
Umsatzvolumen mit Wohnbauland im Jahr 2026 auf rund 12,6 Mrd. Euro belaufen (-6,1 % gegen-
tber 2025). Mit rund 4.900 ha sinkt der der bundesweite Flachenumsatz im Vorjahresvergleich um
5,5 %, die Zahl der Kauffalle wird voraussichtlich um 5,7 % auf rund 52.100 sinken. ,Als Frihindika-
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tor geben die Baulandverkdufe einen Anhaltspunkt fur das zukinftige Potenzial im Wohnungsneu-
bau. Dieses dirfte angesichts des rucklaufigen Transaktionsaufkommens mittelfristig geringer aus-
fallen, als die aktuell noch stark steigenden Genehmigungszahlen nahelegen®, sagt Sebastian
Wunsch vom GEWOS Institut. ,Im vergangenen Jahr ist bereits die Zahl der erloschenen Bauge-
nehmigungen deutlich gestiegen. In diesem Jahr berichtet die Bauindustrie wieder von einer stei-
genden Stornierungsquote im Wohnungsbau®, so Wunsch weiter.

Ruckblick auf das Transaktionsgeschehen im Jahr 2025

Im Jahr 2025 war es noch — das zweite Jahr in Folge — zu einer deutlichen Belebung am deutschen
Immobilienmarkt gekommen. Wenngleich sich die Zuwachsraten gegeniber dem Jahr 2024 bereits
wieder etwas abgeschwacht hatten. Uber alle Immobilienteilmarkte hinweg wurden in 2025 bundes-
weit rund 816.300 Kauffalle registriert (+9,5 % gegenutiber 2024). Der Geldumsatz erhdhte sich um
10,9 % auf rund 265,3 Mrd. Euro. Uberdurchschnittlich starke Zuwéchse gab es in 2025 insbeson-
dere im Bereich der Wohnimmobilien, wo die Verkaufszahlen in Summe um 11,4 % auf rund 640.300
zulegten und der Geldumsatz um 14,6 % auf rund 215,1 Mrd. Euro stieg. In den Topl0-Stadten
stiegen die Wohnimmobilientransaktionen um 12,6 % auf rund 81.400 an, wahrend der Geldumsatz
um 14,3 % auf rund 47,5 Mrd. Euro zulegte.

Besonders kraftig erhodhte sich in 2025 das Transaktionsaufkommen am Teilmarkt fur Eigentums-
wohnungen, wo die Zahl der Kauffalle im vergangenen Jahr wieder die Marke von 300.000 Trans-
aktionen Ubertraf und damit nur noch knapp unter dem Durchschnitt der 2010er-Jahre lag. Gegen-
Uber dem Jahr 2024 ist die Zahl der Transaktionen um 14,2 % auf rund 304.300 gestiegen. Der
Geldumsatz erhohte sich in 2025 um 18,9 % auf 79,4 Mrd. Euro. Wie schon in 2024 so sind auch im
vergangenen Jahr die Erstverkaufe von Neubaueigentumswohnungen mit +20,1 % auf rund 37.800
starker gestiegen als die Weiterverkaufe von Bestandswohnungen mit +13,3 %. Das Umsatzvolu-
men mit Neubauwohnungen belief sich im vergangen Jahr auf rund 16,7 Mrd. Euro (+19,5 % gegen-
Uber 2024). Wahrend das Transaktionsaufkommen bei den Bestandswohnungen in 2025 den Peak
des letzten Marktzyklus bereits wieder leicht Ubertraf (+0,2 % vs. 2021), war es jedoch bei den Neu-
bauwohnungen noch deutlich geringer als vor der Zinswende (-48,5 % vs. 2021).

Auch im Mehrfamilienhaussegment sind die Transaktionen in 2025 das zweite Jahr in Folge stark
gestiegen, gegentuber 2024 ergibt sich ein Zuwachs um 13,9 % auf rund 39.400 Kauffélle. Der bun-
desweite Geldumsatz mit Mehrfamilienhausern belief sich in 2025 auf rund 35,4 Mrd. Euro (+13,3 %
gegeniiber dem Vorjahr). Uberdurchschnittlich positiv hat sich das Transaktionsaufkommen in 2025
in den zehn bevdlkerungsreichsten deutschen Stadten entwickelt. In der Summe der Top10-Stédte
wurden im vergangenen Jahr rund 4.400 Kauffalle von Mehrfamilienhausern registriert, das ist ein
Anstieg um 18,9 % gegentber 2024. Das entsprechende Umsatzvolumen erhdhte sich um 5,7 %
auf rund 11,1 Mrd. Euro. Neben den zehn gré3ten deutschen Stadten zeigte auch ihr Umland in
2025 einen besonders starken Anstieg der Transaktionen. In Summe wurden in den Umlandkreisen
der Top10-Stadte im vergangen Jahr rund 4.900 Kauffalle von Mehrfamilienhausern registriert, das
waren 20,4 % mehr als in 2024. Der entsprechende Geldumsatz legte um 15,1 % auf rund 3,9 Mrd.
Euro zu.

Die Uberwiegend aus Selbstnutzern bestehende Nachfrage im Eigenheimsegment hat sich in den
vergangenen Jahren als besonders stabil erwiesen. In 2025 fiel der Zuwachs dementsprechend et-
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was moderater aus als in den anderen Wohnsegmenten. So ist die Zahl der Transaktionen im ver-
gangenen Jahr um 7,5 % auf rund 241.300 gestiegen. Das Transaktionsaufkommen entsprach da-
mit dem jahrlichen Durchschnitt der 2010er-Jahre und lag nur noch knapp unterhalb des Wertes aus
2021. Der Geldumsatz aus Verkaufen von Ein- und Zweifamilienhausern ist in 2025 um 10,5 % auf
rund 86,8 Mrd. Euro gestiegen.

Nach den beiden historisch schwachen Vorjahren Ubertraf die Zahl der Transaktionen von Wohn-
bauland in 2025 wieder die Marke von 50.000 Kauffallen. Bundesweit wurden im vergangenen Jahr
rund 55.300 Transaktionen von baureifem Wohnbauland registriert, das ist ein Anstieg um 12,3 %
gegenuber 2024. Der hiermit verbundene Flachenumsatz erhéhte sich um 14,2 % auf 5.100 ha. Der
Geldumsatz belief sich in 2025 auf rund 13,5 Mrd. Euro (+22,6 % im Vergleich zum Vorjahr). In den
Jahren 2010 bis 2021 wurden noch tiberwiegend mehr als 100.000 Transaktionen und ein Flachen-
umsatz von mehr als 10.000 ha pro Jahr registriert. Verglichen mit dem Jahr 2021 ist das Transak-
tionsaufkommen in 2025 um 45,5 % geringer und der Flachenumsatz 51,1 % geringer ausgefallen.

Am Teilmarkt flr Wirtschaftsimmobilien ist die Zahl der Transaktionen in 2025 erneut nur moderat
gestiegen, auf rund 41.300 (+6,0 % gegeniber 2024). Aufgrund ausbleibender Groldtransaktionen
sank das Umsatzvolumen um 2,3 % auf rund 37,7 Mrd. Euro. Leicht Gberdurchschnittlich zulegen
konnte in 2025 der Bereich der Blro-/Verwaltungs- und Geschéaftshduser mit einem Zuwachs der
Transaktionen um 6,5 % auf rund 8.000, bei einem Umsatzvolumen von rund 16,1 Mrd. Euro. In den
Top10-Stadten legten die Transaktionen von Buro-/Verwaltungs- und Geschéaftshdusern sogar um
14,6 % auf knapp 700 zu, der Geldumsatz belief sich auf rund 7,5 Mrd. Euro.

Uber die Immobilienmarktanalyse IMA®:

GEWOS erfasst mit der Immobilienmarktanalyse IMA® jahrlich fiir alle kreisfreien Stadte und Land-
kreise Deutschlands die abgeschlossenen Grundstiickskaufvertrdge und die mit diesen Vertragen
verbundenen Geldumsatze. Damit ist die IMA® die einzige umfassende Analyse des Kaufgesche-
hens von Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland, deren Ergebnisse flachendeckend in tiefer
regionaler Differenzierung auf tatsachlichen Verkaufen beruhen. In die aktuelle Analyse sind rund
816.300 Eigentimerwechsel aus dem Jahr 2025 eingeflossen. Ergénzend zur Analyse des Trans-
aktionsgeschehens des jeweils abgelaufenen Jahres, beinhaltet die IMA® fundierte Prognosen fiir
das laufende und das kommende Jahr auf Basis umfangreicher Zeitreihen — jeweils in kleinrAumiger
Gliederung und differenziert nach sektoralen Teilmarkten.

Uber GEWOS:

Als unabhangiges Beratungs- und Forschungsinstitut berat GEWOS seit mehr als 50 Jahren private
und offentliche Unternehmen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, Banken, Bausparkassen
und Versicherungen, Kammern und Verbande sowie die 6ffentliche Hand. In unseren Blros in Ham-
burg und Berlin entwickeln wir fur unsere Kunden maf3geschneiderte und praxisnahe Entschei-
dungsgrundlagen und Zukunftsstrategien. Unser Tatigkeitsspektrum reicht von der Erhebung und
Analyse immobilienwirtschaftlicher Daten Uber die Erstellung von Wohnungsmarkt- und Stadtent-
wicklungskonzepten bis hin zur wohnungswirtschaftlichen Strategieentwicklung und zum Qualitats-
management.
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Ansprechpartner bei Ruckfragen:
Sebastian Wunsch
Bereichsleiter Immobilienwirtschatftliche Analysen

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und W ohnforschung GmbH
Drehbahn 7, 20354 Hamburg

T 040 69712 219

M 0162 1019 142

sebastian.wunsch@gewos.de

Anlagen: Abb. 1: Kauffalle und Umséatze am deutschen Immobilienmarkt 2007-2026
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Abb. 1: Kauffalle und Umsatze am deutschen Immobilienmarkt 2007-2026
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Quelle: GEWOS, Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte
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