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In den vergangenen Monaten haben Zollstreit, Iran-Krise und die schwierige Konjunktur die
wirtschaftspolitische Debatte dominiert. Dennoch entwickelt sich im Hintergrund ein Thema
mit erheblicher gesellschaftlicher Sprengkraft weiter: der deutsche Wohnungsmarkt. Zwar ist
von einer flachendeckenden Immobilienkrise wie 2022 keine Rede mehr, doch die regionalen
Unterschiede zwischen Metropolen, Grofistadten und Iandlichem Raum nehmen spirbar zu.
Erfahren Sie im heutigen Zinskommentar, wie sich Kauf- und Mietmarkte
auseinanderentwickeln und welche Rolle Demografie und Finanzierungsumfeld dabei
spielen.

Deutschlands Wohnungsmarkt driftet auseinander

Fur eine Entspannung der Lage brauchte es vor allem eines: mehr bezahlbaren Wohnraum
dort, wo die Nachfrage am groRten ist. Fur die Einordnung der aktuellen Preisdynamik sind
zwei Marktsegmente zu unterscheiden, die sich zunehmend gegenlaufig entwickeln. Laut
dem aktuellen IW-Wohnindex_des Instituts der deutschen Wirtschaft Kéin steigen die
bundesweiten Kaufpreise fur Eigentumswohnungen sowie Ein- und Zweifamilienhduser im
zweiten Quartal 2026 nur moderat um jeweils 0,8 Prozent gegentber dem Vorjahr. Die
Angebotsmieten hingegen ziehen mit 4,0 Prozent deutlich starker an. Von einer generellen
Entspannung kann damit vor allem auf dem Mietmarkt keine Rede sein.

Welches Ausmal} die regionale Spaltung erreicht, zeigt der Blick auf die zehn gréten
Stadte. Wahrend die Kaufpreise in Dortmund binnen Jahresfrist um 5,0 Prozent steigen,
geben sie in MUinchen um 1,9 Prozent nach. Bei den Mieten liegt K&In mit einem Plus von
7,9 Prozent an der Spitze, wahrend sich Stuttgart und Berlin mit rund 1,0 Prozent deutlich
moderater entwickeln. Auch nach Regionstyp verlauft die Entwicklung uneinheitlich: In den
sogenannten Top-7-Metropolen sinken die Kaufpreise leicht, wahrend Grof3stadte aullerhalb
dieses Kreises und deren Umland Zuwachse verzeichnen — bei den Mieten ziehen gerade
diese GroRstadte am kraftigsten an. Zwei Szenarien pragen damit das Bild: Metropolen mit
stagnierenden Kaufpreisen, aber weiter steigenden Mieten, und ein wachsender Kreis
prosperierender GroR3stadte, in denen sowohl Kauf- als auch Mietpreise deutlich zulegen.

Ein Grund fir das knappe Mietangebot liegt in der demografischen Entwicklung. Nach
Berechnungen des Pestel-Instituts fehlten Deutschland Ende 2024 rund 1,4 Millionen
bezahlbare Wohnungen — ein Rekordstand. Bis 2030 missten den Berechnungen zufolge
jahrlich rund 400.000 neue Wohnungen entstehen, tatsachlich realistisch seien aber nur etwa
200.000. Anhaltende Zuwanderung in wirtschaftsstarke Ballungsraume, kleinere
HaushaltsgréRen und eine ungleich verteilte Bautatigkeit verscharfen die Lage vor allem in
den GroRstadten, wahrend Iandliche Regionen mit stagnierender oder riicklaufiger
Bevolkerung eher Leerstande verzeichnen. Der IW-Wohnindex bestatigt dieses Bild aus der
Angebotsperspektive: Bundesweit liegt die Zahl der Mietinserate noch immer knapp 12
Prozent unter dem Niveau von Anfang 2022, in den Top-7-Stadten sogar 18 Prozent.



Hinzu kommt ein Finanzierungsumfeld, das Kauf- und Mietmarkt zusatzlich
auseinandertreibt. Laut Zinsstatistik der Deutschen Bundesbank lagen die effektiven
Zinssatze fir neue Wohnungsbaukredite an private Haushalte zuletzt bei rund 3,5 bis 3,9
Prozent — deutlich Uber dem Niveau der vergangenen Dekade. Diese anspruchsvollen
Finanzierungsbedingungen bremsen die Kaufnachfrage und verlangern die
Vermarktungszeiten von Bestandsimmobilien, was sich im IW-Wohnindex in einem seit der
Zinswende nahezu verdoppelten Kaufangebot niederschlagt. Gleichzeitig bleiben Haushalte,
fur die der Eigentumserwerb finanziell nicht erreichbar ist, langer im Mietsegment — mit
entsprechendem Nachfragedruck auf die ohnehin knappen Bestande.

Fur die Wohnungspolitik bedeutet dies zweierlei. Zum einen braucht es mehr Neubau,
insbesondere in wachstumsstarken Grof3stadten auRerhalb der etablierten Top-7-
Metropolen, wo sich Nachfragedruck aktuell am starksten aufbaut. Zum anderen weist der
IW-Wohnindex auf sogenannte Lock-in-Effekte der Mietpreisregulierung hin: Wer in einer
gunstigen Bestandsmiete sitzt, zieht seltener um, wodurch weniger Wohnungen neu auf den
Markt gelangen. Weitere Eingriffe in Bestandsmieten wirden diesen Effekt eher verstarken
als I6sen. Insgesamt bleibt der deutsche Wohnungsmarkt damit ein Markt der zwei
Geschwindigkeiten — mit Kaufern in einer vergleichsweise komfortablen Auswahlposition und
Mietern, die vor allem in prosperierenden Grofistadten mit anhaltendem Preisdruck rechnen
mussen.

Einen wunderschénen Tag winscht Ihr
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