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Was kostet
meine Stadt?

Wie teuer ist eine Wohnung in meinem Viertel?
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Wo fallen die Preise, wo steigen sie? Und in

welchen Metropolen lohnt sich ein Kauf oder
doch besser die Miete? Antworten bietet

der FOCUS Immobilien-Atlas 2023 in
Zusammenarbeit mit Deutschlands grofdtem
Marktplatz fiir Wohnangebote, dem Portal
ImmoScout24. Millionen ausgewertete Daten
bilden die Basis fiir diese grof3e Analyse

D ie neue Auswertung umfasst
die 110 groBten Stadte Deutsch-
mmm lands im Uberblick sowie wei-
tere zehn Metropolen von Hamburg
bis Miinchen mit Stadtkarten im
Detail. Die Daten basieren auf mehr
als 8,5 Millionen Inseraten der letz-
ten finf Jahre auf den Portalseiten
von ImmoScout24. Dabei werden alle
Mietwohnungsinserate einbezogen.
Die Werte werden fiir Referenzobjek-
te fiir den jeweils betrachteten Immo-
bilientyp durch einen Algorithmus
aus dem Bereich des maschinellen
Lernens ermittelt. Dieses Modell lie-
fert prazisere Ergebnisse. So kénnen
AusreiBer besser herausgefiltert wer-
den und die Daten geben ein zuver-
lassigeres Marktbild ab. Die Ubersich-
ten sind deshalb mit Publikationen
vor 2022 nur eingeschrankt vergleich-
bar. Das bietet der Uberblick tiber
die 110 grofiten Stadte Deutschlands
(vgl. S. 10-12): In der Kategorie Mie-
ten werden die angebotenen Objekte
getrennt nach Neubauten ab Baujahr
2020 sowie nach dlteren Bestands-
wohnungen ausgewertet. Das Refe-
renzobjekt fiir Mieten ist jeweils eine
Zwei-Zimmer-Wohnung mit 70 Qua-
dratmeter Wohnfldache. Auf diese
StandardgroBe rechnet ImmoScout24
divergierende Offerten dann um.
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TREND IM BLICK SEIT 2019

Die dargestellte jahrliche Veranderung
in Prozent seit 2019 ist ein guter MaB-
stab, um langerfristige Entwicklungen in
den Stadten zu erkennen. Die Standzeit
eines Mietangebots bei ImmoScout24 bis
zur Loschung signalisiert zusatzlich eine
uber den Preis hinausgehende ange-
spannte oder entspanntere Nachfrage
vor Ort. Am schnellsten waren demnach
Objekte in Greifswald nach drei Tagen
vermietet, in Berlin nach nur vier Tagen.
In Gera standen die Anzeigen dagegen
46 Tage lang.

In der Kategorie der Eigentumswoh-
nungen zum Kauf werden ebenfalls die
durchschnittlichen Werte fiir Bestands-
wohnungen und Neubau/Erstbezug ge-
nannt, dazu die prozentualen jahrlichen
Veranderungen seit 2019.

In der Kategorie fir Hauser zum
Kauf finden Sie ebenfalls die Preise fur
Bestandsobjekte sowie gesondert fiir
Neubauten. Als Standard gilt hier ein
Haus mit 140 Quadratmeter Wohnfla-
che und einem 600 Quadratmeter gro-
Ben Grundstiick. Dabei wird nicht wei-
ter unterschieden nach Reihenhdusern,
Doppelhdusern oder frei stehenden
Objekten. Die jahrliche Veranderung
seit 2019 ist hier auch verzeichnet. Als
Rendite-Indikator hat sich die Kategorie
der Wohnungen bewahrt: Hier werden
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die Quadratmeterpreise zum Kauf einer
Bestandswohnung ins Verhdltnis zu
den erzielten Mieten in Bestandswoh-
nungen gesetzt. Die Spreizung bleibt
enorm und lasst Riickschliisse auf die
marktkonforme Kaufpreishohe zu: Die
geringste Rendite mit 2,4 Prozent errei-
chen die stidlichen Stddte Rosenheim
und Landshut. Die hochste Rendite er-
zielen indes Vermieter mit Werten je-
weils tiber sechs Prozent in Plauen sowie
in Dessau-RoBlau.

PROGNOSE FUR DAS LAUFENDE JAHR

Die aktuelle Prognose von ImmoScout24
fir das laufende Jahr 2023 in den 110
groBten Stdadten berticksichtigt weitere
Daten - wie die Entwicklung der Ein-
wohner des Wohngebdaudebestandes
und der Kaufkraft. Wurde in einer Stadt
also viel gebaut oder es gab gar Abwan-
derung, dann kann sich der neue Aus-
blick von steigenden Immobilienpreisen
auf konstant oder fallend andern.

Die Detailkarten zu den zehn GroB3-
stadten Hamburg, Bremen, Hannover,
Berlin, Dusseldorf, K6ln, Leipzig, Frank-
furt/Main, Stuttgart und Miinchen (vgl.
S. 14 - 35) zeigen die verschiedenen Preis-
lagen der Stadtteile und Stadtbezirke
nach Farben gegliedert an: gelb fur die
gunstigsten Lagen, dunkelrot fiir die teu-
ersten. Basis fiir die Farbung ist jeweils
der angebotene durchschnittliche Kauf-
preis pro m? fiir Eigentumswohnungen,
berechnet fiir das 80-m*-Referenzob-
jekt mit drei Zimmern, in mittlerer Lage
und mit mittlerer Ausstattung. Ausreifier-
werte fur besonders hochwertige Luxus-
objekte oder fiir sehr stark sanierungs-
bediirftige Problemimmobilien werden
somit geglattet. |
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DER SUDEN | STUTTGART

STUTTGART

Fiir dieses Jahr sind die Marktpotenziale ausgereizt, sagt
ImmoScout24 in seiner neuesten Analyse voraus. Vor allem bei
Bestandswohnungen liefd der Preisdruck spiirbar nach
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Im Norden punktet
der Stadtteil Monch-
feld mit vergleichs-
weise gunstigen
H&userpreisen

DURCHSCHNITTLICHE ANGEBOTSPREISE

Einfamilienhaus, | Bestandswohnung |  Mietwohnung
140m2in Euro inEuro/m?2 inEuro/m?2

iiber1,1Mio. iiber 5500 iiber15,00

Stuttgart —— __—

Rund um Stuttgarts
Mitte befinden sich
900000-950000  4500-4750 13,00-13,50 weiterhin die klassisch-

800000-900000 4000-4500 12001300  ceureren Stadtviertel
fir Wohnimmobilien

Rotenberg

Quelle: ImmoScout24, eigene Recherchen
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u m 50 Cent stiegen die Mieten
fiir Bestandswohnungen im vo-
mmm rigen Jahr in Stuttgart auf nun-
mehr 12,51 Euro pro Quadratmeter,
wie Deutschlands grofites Wohnportal
ImmoScout24 ermittelte. Das ist na-
tirlich spurbar, aber weit weniger als
in den oft Uberhitzten vergangenen
Jahren. Mit moderaten 127 Euro Auf-
schlag kamen auch Kaufer von Be-
standswohnungen davon, jetzt liegt
der Quadratmeter-Preis bei 4972 Euro.
GroBer waren hingegen die Aufschlage
bei Neubauten: im Miet-Segment plus
70 Cent auf 15,36 Euro und bei Kauf-
wohnungen ein signifikanter Sprung
um 483 Euro je Quadratmeter Wohn-
flache auf 6494 Euro. Damit ist die
Landeshauptstadt in Baden-Wirttem-
berg jedoch langst nicht Preisfihrerin.
Konstanz am Bodensee haben die Ex-
perten im Vergleich der 110 groBten
Stadte Deutschlands als regionale
Spitze identifiziert: Gut 400 Euro mehr
wurden hier verlangt, jetzt 6912 Euro.
Fir 2023 rechnen die Fachleute je-
doch mit einer Stabilisierung in Stutt-
gart, fir hohere Preise gebe es derzeit
wenig Spielraum am Markt.

AUFSCHLAGE BEI HAUSERN

In vielen Stadten — wie auch in Stuttgart -
falltjedoch auf, dass sich Wohnungs- und
der Hausermarkt zunehmend entkop-
peln. Das hangt mit sehr unterschied-
lichen Zielgruppen auf der Nachfrage-
seite zusammen und mit der oftmals
anzutreffenden Verdichtung von Wohn-
raum in Stadtgebieten: Hauser weichen
dem Wohnungsbau. Hauskaufer mus-
sen aufgrund von verknapptem Ange-
bot dann viel tiefer in ihre Taschen grei-
fen als Interessenten von Wohnungen,
und damit teilt sich der Markt noch
starker. In Stuttgart verteuerten sich
Hauser (gerechnet auf ein Standard-
objekt mit 140 Quadratmetern Wohn-
flache und 600 Quadratmetern Grund)
im Bestand nochmals um 10000 Euro auf
923000 Euro.

Bei Neubauten fiel der Aufpreis bin-
nen Jahresfrist mit fast 160000 Euro
auf aktuell 1,2 Millionen Euro wesent-
lich drastischer aus. Uber die vergange-
nen vier Jahre betrachtet war die Preis-
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dynamik im Hausermarkt mit durch-
schnittlich 3,9 Prozent Wachstum pro
Jahr auch groBer als bei Wohnungen

(2,4 bis 3,6 Prozent). Allerdings
dreht hierbei die Tendenz in
allen Immobiliensegementen
der Landeshauptstadt mittler-
weile auf abnehmend.

GUNSTIGER OSTEN

Bei den Mieten nach Stadttei-
len fiihrt das weiterhin gtinsti-
ge Oberturkheim am 6stlichen
Stadtrand mit seiner Mischung
aus Industrieanlagen und Wein-

e
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Euro Monats-
miete kostet
im Schnitt der

Als Kontrapunkt

~ zuteuren Bau-
projekten in Zuffen-
hausen baut die
Stadt in der Kelter-
siedlung 180 Sozial-
Mietwohnungen

den Schweizern Preissteigerungen um
neun Prozent durchgesetzt werden. Auf
den Folgeplatzen landen die Stadtteile
Birkach im Stiden sowie das fur
sein Schloss Hohenheim be-
kannte Plieningen.

VERKAUFSZAHLEN IM KELLER

Die politischen und wirtschaftli-
chen Umbriiche des vergange-
nen Jahres, die wesentlich der
russische Angriffskrieg auf die
Ukraine, die hohe Inflation und
steigende Zinsen gepragt haben,
schlagen sich auf dem Stuttgar-

bergen. 12,79 Euro sind hier pro Quad ratmeter  ter Immobilienmarkt offensicht-
Quadratmeter als Miete zu zah- In BﬁSta”dS' lich besonders stark nieder. , Die
len. Rotenberg mit seinen Fach- ivrr%tﬂ?t;%ﬁ? . Anzahl der Immobilienverkadufe
werkhdusern und dem Aus- Fur Neubauten  in Stuttgart liegt mit rund 4700
sichtspunkt der Grabkapelle werden im Jahr 2022 auf einem histori-
liegt mit 12,87 Euro fast gleich am Neckar schen Tiefstand und ist im Ver-
auf. Mehrals 15 Euro Miete wer- nun Isggar gleich zum Vorjahr um rund
zwei Euro

den hingegen in Asemwald,
Degerloch, Mitte sowie Wolf-
busch aufgerufen.

Bei Kaufwohnungen setzt
sich der quirlige Stadtteil Nord mit dem
Bahnprojekt Stuttgart 21 sowie seinen
vielen Restaurants mit 5568 Euro je
Quadratmeter an die Spitze, gefolgt von
Mitte mit 5554 Euro. Die teuersten Hau-
ser finden sich hingegen in Feuerbach
im Angebot: 1,14 Millionen Euro. Ver-
gleichsweise glnstig wohnt man noch
in Hausern im Norden in Mdénchfeld,
die im Schnitt fur 833000 Euro ange-
boten wurden.

ZUFFENHAUSEN IM BLICK

Den Porsche-Standort hat das auf Pre-
miumlagen spezialisierte Analysehaus
PriceHubble als besonderen Wachs-
tumstreiber im Stuttgarter Immobilien-
markt identifiziert: Hier konnten laut

mehr verlangt

neun Prozent gesunken”, so der
Vorsitzende des Gutachteraus-
schusses fur die Ermittlung von
Grundstiickswerten der Landes-
hauptstadt, Guinter Siebers.

Seit Beginn der digitalen Erfassung
der Kaufvertrage im Jahr 1985 sei nun
ftir 2022 die bislang niedrigste Anzahl an
Transaktionen registriert worden, zuvor
lag der Tiefstand beirund 5100 Verkau-
fen in den Jahren 2017 und 2020. Im
Vergleich zum umsatzstarken Vorjahr ist
der Geldumsatz mit 3,45 Milliarden Euro
um knapp 26 Prozent gesunken.” Auf-
geschreckt zeigen sich Fachleute vom
Einbruch beim Verkauf von neu errich-
teten Wohnungen um fast ein Drittel
(32 Prozent). Eine moégliche Erklarung
lieferte Siebers mit: Fir Neubauwoh-
nungen in Stuttgart wurde zuletzt mehr
Geld verlangt als im bekannten Wohn-
Hotspot Berlin. ]
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METHODIK

Die Top-Immobilienmakler

AUSGEZEICHNETE
PARTNER
ImmoScout24-
Experten oder Immo-
Scout24-Partner sind
vertrauensvolle Makle-
rinnen und Makler, die
sich durch eine hohe
Professionalitat und
Kompetenzim
Immobilienmarkt aus-
zeichnen. Maklerinnen
und Makler mit der
Auszeichnung zum
Experten sind zusatz-
lich besonders quali-
fiziert, wenn es bei der
Beratung um Eigen-
tumsfragen geht.

EINE LISTE
MIT TRADITION

Die FOCUS-Liste
der Top-Makler wurde
bereits zum elften
Mal in einem auf-
wendigen Verfahren
erstellt. Selbst-
verstandlich wird
die Qualitat von
Immobilienmaklern,
die nicht in der Liste
aufgefthrt sind,
nicht angezweifelt.

Sie finden uns auch unter:
www.focus-immobilienmakler.de
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\reits zum elften Mal.

- so wurde die Liste erstellt

Wer wurde befragt?

Unsere Liste der deutschen Top-Makler
basiert auf der Expertise der Immo-
bilienbranche. Unser Kooperations-
partner ImmoScout24 und die IVD-Re-
gionalverbdnde, sowie Statista selbst,
haben etwa 19000 Makler und Mak-
lerinnen zu einer Online-Befragung
eingeladen. Die Befragten konnten
Maklerunternehmen, die im Bereich

Wohnimmobilien tatig sind, empfehlen.

Die Liste nennt die 1000 am héaufigs-
ten empfohlenen Wohnimmobilien-
makler in Deutschland, verteilt auf
20 Regionen. Sie erscheint 2023 be-

\nehmen zusatzlich anbietet. j

J

Wie wurde befragt?

Das Unternehmen Statista hat die Befragung
im Herbst des vergangenen Jahres durchge-
fuihrt und darauf geachtet, dass Eigenempfeh-
lungen oder die Nennung von Unternehmen,

die mit den befragten Firmen offiziell verbunden
sind, nicht gewertet wurden. Nur diejenigen
Unternehmen, die eine Mindestanzahl von
Empfehlungen erreichten, wurden in die Liste
aufgenommen. Wichtig fiir die Aufnahme in

die Top-Liste (etwa bei gleicher Anzahl von Emp-
fehlungen) waren zusétzliche Kriterien: die
Mitgliedschaft im IVD, eine etwaige Nennung in
der Top-Liste des Vorjahres, Zertifizierungen
und bestimmte Dienstleistungen, die ein Unter-

Bewertung der Angaben

Ausgewiesen wird fiir 1000 Immobilienmakler die Empfehlungs-

haufigkeit durch Kollegen in drei Abstufungen sowie die durchschnitt-

liche Kundenbewertung bei ImmoScout24 (maximal fiinf Sterne). Die

Zusatzinformationen zu jedem Biiro holte Statista vor der Veréffent-

lichung in einer weiteren Online-Befragung von den Top-Maklern ein.

Die geografische Zuordnung erfolgt nach dem Tatigkeitsgebiet des
\Maklers, nicht nach dem Standort des Biiros. j

Die Liste der Inmobilienmakler

Auf den folgenden Seiten finden Sie die Kontaktdaten der empfohlenen
Immobilienmaklerinnen und -makler sowie weitere Informationen zum
Beispiel zu ihren Angeboten und Serviceleistungen.
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Quellen: Statista, ImmoScout24

Ort Maklerbiiro
Ludwigsburg Immobilien Rienhardt 00 kkkkk v | 43
Ludwigsburg P Immobilien Beratung 00 Kkkkk v 51
Ludwigsburg Weitblick Immobilien (1) 2. 8.2.8.4 v n
Ntrtingen Wistenrot Immobilien 00 kkkkk 7
Plochingen Karel Markoc — Das Immobilienbiiro 000 kkkkk V 32
Stuttgart Bubeck Immobilien o00 b.8.8 2 ¢ v 4]
Stuttgart Dalati Bauconcept ° kA. 52
Stuttgart Dr. Gehlhoff Immobilien und Projektentwicklung oo kA. 9
Stuttgart Durchdewald Immaobilien 00 I kkkkk| vV 17
Stuttgart Grundschmiede 00 Kk kkk| vV 6
Stuttgart gut Immobilien ° 2.0.2.0 .04 v 32
Stuttgart Herget Immobilien 00 kkkkk v 8
Stuttgart Konigskinder Immobilien ° *kkkk| vV k.A.
Stuttgart Lechler Immobilien 000 Kkkkkk| vV 20
Stuttgart Maile Immobilien [ 1) *hkkk | vV 20
Stuttgart Miller Immobilien o kA, v 27
Stuttgart Paul Traub Immobilien o kA. T4
Stuttgart Prime Estate Partners ° 2. 8.0.8.4 v 18
Stuttgart SB IMMOBILIEN Stuttgart (1) 2.8.2.6 .04 v 25
Stuttgart Schurrer & Fleischer Immobilien oo 12,20 4 v il
Stuttgart Spieler & Seeberger Immobilien o *kkkk| vV 30
Stuttgart Steffen Bock Immobilien ° kA. v 38
Stuttgart TOLIAS Immobilien 000 | kkkkk v 42
Stuttgart Westermann Immobilien o *kkk |V 26
Stuttgart Widmann Immobilien 00 kkkkk v |20
Bayern (Nord)
Ansbach Reitelshofer + Heider Immobilien o kA. 41 | M/K
Ansbach VR-ImmoService ooo kA. 21 | M/K
Aschaffenburg AB-Immobilien Staab ° *kkhkk| vV 60 | M/K
Aschaffenburg BERK Immobilien ° *kkkk| vV 16 K
Aschaffenburg CENTURY 21 Kunkel Immobilien oo dkkk | vV 14 K
Aschaffenburg Godert Immobilien ° kA. 54 | M/K
Aschaffenburg VePa ° kA. v 19 K
Bamberg Immobilien Heinze 000 kkkkk| Vv 34 | M/K
Bamberg Kay Zimmermann eoo kA. 45 | M/K
Bayreuth |K-Die ImmobilienKanzlei (1) kA. v 18 K
Coburg VR Bank Immobilien 000 hkkkk| V 20 K
Erlangen Muller & Maller Immobilien oo kA, 30 K
Erlangen Rehm ° *kkk | V 51 | M/K
Farth Hegerich Immobilien ° kA. 4 | M/K
Furth immoKent (1) kA. 10 | M/K
HaBfurt degel-immobilien (L1 kA. 31 K
Hochstadt an der Aisch Krapf Immobilien (1} kA. v 10 K
Kleinostheim Arnold Immobilien ° *hkkkk| vV 8 K
Lauf an der Pegnitz Grisschel Immobilien o0 kA. 41 | M/K
Lauf an der Pegnitz Schweidler Immobilien 00 kkkkk v | 25 | MK
Mespelbrunn PETRA KUNKEL Immobilien 000 | kkkkk| V 26 | M/K
Mistelgau Thiem Immobilien 00 Kk kkk| v 16 | M/K
Neumarkt in der Oberpfalz GloBner Immobilien ° kA. 30 | M/K
Neumarkt in der Oberpfalz Immobilien Sabine Kirsch oo kA. 28 | M/K
Neumarkt in der Oberpfalz Kirsch & Haubner Immobilien ° kA. v 45 | M/K
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§/ §/' 5/ $
§/&§/8/F
Services
4065 v v v
1301200 | v v v
kA. | k.A. kA | kA | kA | kA
10]25 v v v | v
50|20 v v
10130 v v | v v
-|20 v v v | v
B[S
120|85 v v
kA [ kA. kA, | kA | kA | kA
kA | kA. kA | kA | kA | kA
25|20 v v v v
20400 v v v
2080 v v | v v
120|50 v v
kA. | kA. kA | kA kA kA
3|24 v v v
50|25 v v v
1032 v v
2|10 v v v
5|80 v v v Vv
kA | kKA. v v v v
40|60 v v v Vv
-|20 v v v
100|30 v v Vv
3015 v v v v
20110 v v
8540 v v | v v
20|60 v v v v
10|24 v v v v
50|40 v v | v v
-120 v
9|22 v v
2520 v v v
2|48 v v v | Vv
-1120 v v | v v
-130 v v v | v
6030 v v v | v
70100 v v
610 v v | v v
-130 v v v | v
-2 v
15040 v v v
70115 v v v v
150100 v v v v
17110 v v
60|20 v v | v v
9060 v v | v
20(15 v v v
175|120 v v v v
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