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Immobilienpreise: Der Einbruch
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bleibt aus — aber nicht tberall

Michael Fiedler

Immobilienpreise entwickeln sich in Deutschland zunehmend auseinander, zeigt eine neue IW-Prognose.
Wahrend Metropolregionen weiter zulegen, drohen strukturschwachen Regionen deutliche Wertverluste —und
bestatigen damit eine Entwicklung, die sich bereits abzeichnete.

Zentralitat schlagt Stadt-Land-Debatte

Entscheidend ist laut IW nicht mehr die klassische
Unterscheidung zwischen Stadt und Land, sondern die
wirtschaftliche Anbindung einer Region. Wer in der Néhe
grofRer Arbeitsmarkte lebt oder gut angebunden ist, profitiert.
Dagegen geraten Regionen mit schrumpfender Bevoélkerung
und schwacher Wirtschaft zunehmend unter Druck. Damit
verschiebt sich der Fokus: Nicht jede landliche Region verliert
— und nicht jede Grof3stadt gewinnt automatisch.

Verliererregionen unter Druck

Besonders betroffen sind laut IW strukturschwache
Regionen — etwa Teile Ostdeutschlands abseits der
Metropolen, das Saarland, landliche Gebiete in Rheinland-
Pfalz sowie Teile des Ruhrgebiets. In einzelnen Kreisen
wie dem Erzgebirgskreis, der Vulkaneifel oder Kronach
kdnnten Immobilien bis 2035 bis zu 20 Prozent an
Wert verlieren. Zusatzliche Risiken ergeben sich in
Regionen mit starker Industrieabhangigkeit — etwa von
der Automobilbranche oder energieintensiven Sektoren.
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Der wirtschaftliche Strukturwandel koénnte dort Kkurzfristig
Nachfrage und Kaufkraft weiter dampfen.

Gewinner: Metropolen und ihr Umland

Auf der anderen Seite stehen die wirtschaftsstarken
Regionen. Metropolrdume wie Hamburg, Berlin oder Frankfurt
sowie deren Umland zahlen zu den Gewinnern. Auffallig:
Nicht immer sind die Zentren selbst die starksten
Wachstumstreiber — haufig profitieren die angrenzenden
Regionen starker. In Stiddeutschland zeigen auch landlichere
Kreise eine robuste Entwicklung. In den starksten Regionen
sind laut Prognose jahrliche Preissteigerungen von uber zwei
Prozent mdoglich.

Wohnungspolitik vor regionaler
Herausforderung

IW-Immobilienexperte Pekka Sagner sieht darin klare
Anforderungen fir die Politik: ,Wohnungspolitik muss starker

regional denken.” In strukturschwachen Regionen gehe es
zunehmend darum, den Bestand zu sichern, zu modernisieren
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und Mérkte zu stabilisieren. In Wachstumsregionen hingegen
bleibe der Neubau entscheidend, um den Preisdruck zu
begrenzen.

Entwicklung bestéatigt langfristigen Trend

Die Prognose reiht sich in eine Entwicklung ein, die sich
bereits seit einiger Zeit abzeichnet. So wurde zuletzt deutlich,
dass ein flachendeckender Preisverfall am Immobilienmarkt
ausbleibt — trotz demografischer Veranderungen. Stattdessen
differenziert sich der Markt immer starker aus: Wéahrend
einige Regionen unter Druck geraten, bleibt Wohnraum in
wirtschaftsstarken Lagen knapp.

Zwischen Stabilitat und Strukturbruch

Fur den Immobilienmarkt bedeutet das eine zunehmende
Fragmentierung: ein stabiler oder wachsender Markt in
starken Regionen — und gleichzeitig strukturelle Risiken
in schwacheren Gebieten. Die oft erwartete einheitliche
Entwicklung bleibt aus. Stattdessen entscheidet zunehmend
die wirtschaftliche Perspektive einer Region Uber den Wert
von Immobilien.
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