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Kauf- und Mietpreisranking Wohnen Deutschland 2018

Offenbach am Main 68 71
Fürth 69 48
Würzburg 70 78
Bremen 71 81
Darmstadt 72 84
Friedrichshafen 73 68
Göttingen 74 79
Trier 75 77
Karlsruhe 76 76
Speyer 77 63
Mannheim 78 88
Lüneburg 79 60
Bamberg 80 58
Lübeck 81 61
Bonn 82 89
Heilbronn 83 67
Mainz 84 92
Nürnberg 85 80
Potsdam 86 85
Münster 87 90
Wiesbaden 88 86
Heidelberg 89 96
Erlangen 90 91
Köln 91 98
Augsburg 92 75
Regensburg 93 87
Rosenheim 94 74
Berlin 95 95
Ingolstadt 96 94
Freiburg im Breisgau 97 93
Düsseldorf 98 97
Frankfurt am Main 99 101
Hamburg 100 99
Stuttgart 101 100
München 102 102
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Abb. 1:  Kauf- und Mietpreisranking für Neubauwohnungen 2018
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Ranking  
(im Preis  

aufsteigend)
Stadt Kauf- 

preis
Miet- 
preis

Görlitz 1 1
Plauen 2 6
Pirmasens 3 5
Suhl 4 2
Eisenach 5 3
Frankfurt (Oder) 6 10
Gelsenkirchen 7 4
Chemnitz 8 9
Oberhausen 9 17
Dessau 10 7
Cottbus 11 13
Bottrop 12 11
Delmenhorst 13 20
Herne 14 8
Kaiserslautern 15 30
Minden 16 14
Hamm 17 27
Hagen 18 25
Detmold 19 23
Düren 20 26
Magdeburg 21 28
Duisburg 22 18
Remscheid 23 12
Krefeld 24 22
Schwerin 25 21
Recklinghausen 26 15
Gütersloh 27 35
Weimar 28 24
Hanau 29 47
Siegen 30 49
Mülheim an der Ruhr 31 46
Kassel 32 38
Solingen 33 37
Saarbrücken 34 34
Bielefeld 35 50
Fulda 36 33
Bochum 37 32
Flensburg 38 31
Worms 39 36
Erfurt 40 29
Dortmund 41 56
Jena 42 59
Coburg 43 19
Passau 44 44
Osnabrück 45 41
Paderborn 46 39
Wuppertal 47 42
Ludwigshafen am Rhein 48 55
Gießen 49 73
Wolfsburg 50 70
Essen 51 82
Rostock 52 57
Aachen 53 66
Braunschweig 54 65
Hildesheim 55 16
Aschaffenburg 56 64
Leverkusen 57 43
Dresden 58 51
Offenburg 59 40
Koblenz 60 53
Ratingen 61 62
Hannover 62 83
Leipzig 63 52
Mönchengladbach 64 72
Neuss 65 54
Kiel 66 69
Oldenburg 67 45

Stand: August 2018
Kontakt: research@catella.de
Quelle: Catella Research 2018

Die Entwicklung an den deutschen Wohnungsmärkten verläuft weiterhin unter insgesamt positiven Vorzeichen. Kaufpreise und in der Abfolge Mietpreise 
 steigen weiter. Klar ist, dass sich in dieser Entwicklung nicht nur die sehr gute wirtschaftliche Gemengelage und eine hohe Urbanisierungs quote, sondern auch 
das nur träge verlaufende Neubauangebot widerspiegelt. Das Ranking der 102 Standorte stellt deshalb eine Vergleichsübersicht der Preisniveaus in Deutsch-
land für Neubauwohnungen dar. In der Analyse wird erstmals dem Faktor „Entfernung zur Kernstadt“ Rechnung getragen. Ergebnis: Die Kosten vorteile außer-
halb der Ballungszentren sind weiterhin gegeben, es existieren deutliche Kaufpreisdisparitäten welche stark durch Verkehrsanbindungen geprägt werden.

Catella ist ein führender Spezialist im Immobilien-
investment, Fondsmanagement und Banking mit 
Aktivitäten in 14 Ländern. Die Gruppe generiert 
Umsätze von ca. EUR 200 Millionen und verwal-
tet Vermögen im Wert von EUR 16 Milliarden. 
Catella ist ein börsennotiertes Unternehmen an 
der Nasdaq Stockholm im MidCapSegment

Mehr dazu auf catella.com.
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Dr. Thomas Beyerle
thomas.beyerle@catella.de

Andreas Slupik
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Angewandte Methodik des Kauf- und Mietpreisrankings  
für Neubauwohnungen in Deutschland 2018
Abb. 1: Kauf- und Mietpreisranking für Neubauwohnungen 2018
Die Datenbasis lieferten am Markt verfügbare und methodisch verifizierbare Auswertungen von 4 Quellen: 
Catella Research, empirica-systeme GmbH, IVD Research und RIWIS – BulwienGesa. Die Kauf- und 
Miet preise beziehen sich ausschließlich auf das Segment Neubau / Erstbezug, ohne weitere Lage- und 
Qualitätsabgrenzungen. Die ausgewiesenen Preise sind somit durchschnittliche Kauf- bzw. Mietpreise im 
Bereich Neubau / Erstbezug. Aus den Kauf- und Mietpreisen der drei Quellen wurde jeweils ein Mittelwert 
errechnet, um eine Beurteilung über die Abweichung der einzelnen Quellen untereinander zu erlangen.  
Die Datenbasis mit dem höchsten Mittelwert bezogen auf die N=102 Städte erhielt dabei die niedrigste 
Gewichtung von 20 %, den weiteren Quellen kam eine Gewichtung von 40 % zu, wodurch einzelne stark 
abweichende Miet- und Kaufpreise abgefangen werden konnten. Der Vorteil in der Erschließung eines 
Rankings nach absoluten Kennziffern und in diesem Sinne einer relationalen Betrachtungsweise ([Angebots-]
Kaufpreis in  € / m² und [Angebots-]Mietpreis in € / m²) liegt in der direkten Vergleichbarkeit von Städten einer 
Nation oder Region auf Basis quantifizierbarer Marktdaten. Zusätzlich können durch den Platzierungs-
vergleich von Kaufpreis und Mietpreis pro Stadt Aussagen über mögliche Renditechancen abgeleitet und 
Potenzialstandorte für Investoren identifiziert werden. Es entsteht ein bundesweites Gesamtbild, bei dem 
nicht nur die klassischen Top-7 (A-Standorte) mit absoluten Zahlen quantifiziert  werden, sondern auch  
die B-, C- und D-Standorte am Investitionsradar dargestellt werden und damit – je nach Risiko klassifikation 
des Investors – Investitionschancen aufzeigen. Gerade in der Kategorie B / C erwartet Catella Research in 
den kommenden Quartalen eine stark anziehende Investitionstätigkeit.  

Abb. 2:  Der Faktor Entfernung – räumliche Distanz zur Kernstadt als 
Einflussfaktor für den Kaufpreis

Die Frage, wie weit Kernstädte wie München, Hamburg, Düsseldorf oder Stuttgart eine immobilien-
wirtschaftliche Strahlkraft auf die sie umgebende Region haben, wird in der Heatmap in Abb. 2 be-
leuchtet. Als Kernstädte dienen dabei die vom Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung 
definierten Oberzentren deutscher Agglomerationsräume. Aufgrund ihrer Größe und ihrer politischen, 
kulturellen, wirtschaftlichen und administrativen Leitfunktion innerhalb einer Region wird ihnen eine be-
deutsame Einfluss nahme auf die Immobilienwirtschaft unterstellt. Die Basis der Wirkung einer Kernstadt 
auf die umliegenden Städte bildet dabei die Entfernung (Zeitbasis), die in der Heatmap im Sinne einer 
zeitlichen Distanz in PKW- Minuten angegeben, und letztlich mit dem durchschnittlichen Kaufpreis in 
€ / m² pro Stadt in Relation gesetzt wird. Dem Indikator ÖPNV-Struktur wird in einer folgenden Unter-
suchung Rechnung getragen. Die Kernstadt und ihre umliegenden Subzentren umgebend, wurde die 
metropol regionale Landschaft als räumliche Abgrenzung in die Heatmap aufgenommen, da gerade die 
Metropolregionen wirtschaftliche und infrastrukturelle Entwicklungen impulsieren und somit im  direkten 

Einflussbereich immobilienwirtschaftlicher Entwicklungen stehen. Die insgesamt 13 Kernstädte und 
Metropolregionen werden dabei farblich und mit Kreisen dargestellt, wobei der jeweiligen Kernstadt der 
Metropolregion jeweils der größte Kreis zukommt. Gerade im Wirkungsgefüge zwischen  Pendlerströmen 
und ETW-Kaufpreisen lassen sich hierbei Aussagen herausfiltern.

Abb. 3:  Der Kostenvorteil als Messwert regionaler ETW-Kaufpreis-
disparitäten

Anhand der Kostengünstigkeitsberechnung* lassen sich gerade bei einer räumlichen Betrachtung von 
Märkten schnell sowohl Disparitäten als auch Gemeinsamkeiten zu einer Bezugsgröße darstellen. In diesem 
Sinne wurden die Metropolregionen und ihre Kernstädte als geografische Bezugsgröße festgelegt und mit 
den umliegenden Städten auf Kaufpreisebene verglichen**. Hieraus folgt für jede der 102 Städte ein nega-
tiver oder positiver Prozentsatz, der das Verhältnis der jeweiligen Stadt zum durchschnittlichen Kaufpreis 
der Kernstadt darstellt. Auch lassen sich hierdurch Städte herausfiltern, deren Kaufpreis strukturen jenen 
der anderen Städte der Metropolregion widersprechen. Gründe hierfür sind stets individueller Natur.

*  Kostengünstigkeit – als umgangssprachliches Synonym für den Kostenvorteil: In diesem Bezug die Bezeichnung  
für den Kaufpreisvorteil einer Stadt gegenüber der Bezugsgröße (Hier : Kernstadt).

**  Vereinzelte Städte wie z.B. Münster oder Friedrichshafen können faktisch keiner Metropolregion zugeordnet werden 
und wurden daher der geografisch am nächsten liegenden Metropolregion zugeteilt. 

Abb. 4: Die Korrelation von Entfernung und Kostenvorteil
Veranschaulichung eines bestehenden Zusammenhangs zwischen der Entfernung und der Kostengünstigkeit. 

Lesebeispiel
Die Stadt Düsseldorf nimmt mit 
einem durchschnittlichen Kaufpreis 
von 4.800 € / m² und einem  
durchschnittlichen Mietpreis von 
13,50 € / m² im Bereich Neubau / 
Erstbezug den 98. Platz im  
Kaufpreisranking und den 97. Platz 
im Mietpreisranking bei N=102 
betrachteten Städten ein.

Methodik in Kürze
Datengrundlage basiert auf der Auswer-
tung von 4 Quellen; Catella Research, 
empirica-systeme GmbH, IVD e.V. und 
RIWIS – BulwienGesa. 

Darstellung von N=102 Städten 
hinsichtlich Kauf- und Mietpreis von 
Neubauwohnungen. 
Stand 2. Quartal 2018.

Errechnung eines Mittelwerts aus drei 
Quellen der Kauf- und Mietpreise mit 
folgender Gewichtung:

Modell:  
Gewichtung nach höchstem Mittelwert
20 % = 
Quelle mit höchstem Mittelwert
40 % = 
Quellen mit Mittelwert < Quelle mit 
höchstem Mittelwert

Ergebnis
Platzierungsvergleich der Kauf- und
Mietpreise von N=102 Städten.

Relation Kauf- und Mietpreisranking pro 
Stadt.
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Abb. 2:  Der Faktor Entfernung – räumliche Distanz zur Kernstadt als Einflussfaktor für den Kaufpreis
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Die Entfernung von der Wohn- zur Arbeitsstätte ist für Kommunen, Gebietskörperschaften aber auch für Immobilieninvestoren eine wichtige planerische 
und marktregulierende Komponente. Kaufpreisgradienten zwischen der Kernstadt und dem Umland verlaufen traditionell mit abnehmender Richtung.  
Infrastrukturell ist eine funktionierende ÖPNV-Struktur bzw. ein gut ausgebautes Straßennetz immer wichtiger bei der Wohnortwahl. Gerade der Kauf-
preisanstieg in den Kernstädten lässt diese Funktion deutlich zutage treten. Für Investoren bedeutet dies vor allem die Identifikation von sogenannten unter-
bewerteten Standorten am Rande der Agglomerationsräume. Kostenvorteile wachsen bei gleichzeitigem Anstieg der Pendelzeiträume. 

Abb. 3:  Der Kostenvorteil als Messwert regionaler ETW-Kaufpreisdisparitäten
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Kauf-
preis / m2

Entfernung zu 
Kernstadt 

 in Minuten

Metropole Ruhr
Gelsenkirchen 2.003 35
Oberhausen 2.084 42
Bottrop 2.186 45
Herne 2.223 25
Hamm 2.251 50
Hagen 2.256 30
Detmold 2.260 100
Duisburg 2.359 55
Recklinghausen 2.560 40
Gütersloh 2.570 70
Mülheim an der Ruhr 2.627 50
Bielefeld 2.705 75
Bochum 2.716 25

Kernstadt  
Dortmund 2.780
Paderborn 2.820 85
Essen 2.955 33
Münster 3.975 60

Metropolregion Rheinland
Düren 2.350 65
Remscheid 2.414 47
Krefeld 2.474 30
Siegen 2.620 97
Solingen 2.684 40
Wuppertal 2.825 35
Aachen 2.960 67
Leverkusen 3.004 46
Ratingen 3.110 20
Mönchengladbach 3.125 34

Neuss 3.140 20
Bonn 3.658 60
Köln 4.262 48

Kernstadt  
Düsseldorf 4.800

Lesebeispiele
Die Stadt Potsdam liegt mit 
50 Pkw-Minuten knapp halb so 
weit weg von der Regionenkern-
stadt Berlin wie Frankfurt / Oder 
mit 97 Pkw-Minuten, und hat 
mit 3.819 € / m² beim Kauf einer 
 dortigen Neubauwohnung fast 
den doppelten Preis von Frank-
furt / Oder mit 1.949 € / m².

Methodik in Kürze
Darstellung von N=102 Städten in 
Deutschland hinsichtlich ihres Kaufpreises 
pro m² und Entfernung in Pkw-Minuten 
zur jeweiligen Kernstadt. 

Hervorhebung der Kaufpreisunterschiede 
pro Stadt durch die Zuordnung aller 
Städte in vier farblich untermalte Preis-
segmente (Ampelsystem).

Als geografische Bezugsgrößen fungieren 
Kernstädte und die diese umgebende 
Metropolregion.

Ergebnis
Relationale Betrachtungsweise auf räum-
licher Ebene zwischen Pkw-Minuten und 
dem Kaufpreis pro m².

 Kaufpreis in € / m2

 Entfernung zur Kernstadt  
 in Pkw-Minuten

 Kernstadt

  bis 2.500 € / m2

  bis 3.250 € / m2

  bis 4.000 € / m2

  mehr als 4.000 € / m2

2.981

40

5.592

2.780

4.800

3.808

Lesebeispiel
Beim Kauf einer  Neubauwohnung 
liegt der durchschnittliche 
Quadrat meterpreis in Herne 
20 % niedriger und in Münster 
43 % höher als in der Kernstadt 
Dortmund in der Metropole Ruhr. 

Lesebeispiel
Je kürzer der Weg vom Investment-
standort zur Kernstadt, desto 
geringer die Kostengünstigkeit beim 
Kauf von Neubau-ETW pro m².

Methodik in Kürze
Nach Metropolregion geordneter
Städtevergleich hinsichtlich des 
Kostenvorteils gegenüber dem 
Kaufpreis in der Kernstadt.

Skalendarstellung zwischen:
-60 % = um 60 Prozent geringerer 
Kaufpreis als in der Kernstadt.
+50 % = um 50 Prozent höherer 
Kaufpreis als in der Kernstadt.

Ergebnis
Veranschaulichung der Kosten-
günstigkeit (Erläuterung siehe 
Methodik auf Rückseite) von 
Städten gegenüber dem Kaufpreis 
in ihrer Kernstadt. ||| Kostengünstigkeit in % bezogen auf Kernstadt

 Entfernung zur Kernstadt in Pkw-Minuten
 Trendlinie

ABB. 4  KORRELATION VON ENTFERNUNG UND KOSTEN GÜNSTIGKEIT
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