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1.1  Immobilienpreisentwicklung der letzten Jahre

1.1.1  Kaufpreis am Immobilienmarkt

Wer einen Blick auf die Entwicklung der Immobilienpreise wirft, stellt einen eindeutigen 
Trend fest: Sie steigen. Und das unaufhörlich. Nach Angaben des Statistischen Bundes-
amts kletterten die Preise im bundesdeutschen Durchschnitt allein vom dritten Quartal 
2018 bis zum dritten Quartal 2019 um 4,9 % nach oben. Am stärksten verteuert haben 
sich dabei Eigentumswohnungen (+ 9 %) sowie Ein- und Zweifamilienhäuser (+ 7,5 %) 
in Metropolen wie Berlin, Hamburg, München, Köln, Frankfurt am Main, Stuttgart und 
Düsseldorf (Wüstenrot 2021).

Die Abb. 1.1 zeigt den steigenden Trend der Preise für Immobilien in den Bereichen 
Deutschland gesamt, Wachstumsregionen, Schrumpfregionen und Stagnationsregionen. 
In allen Kategorien zeigt sich ein stetiges Wachstum bei den Immobilienpreisen 
(Statista 2020).

Ausgehend vom ersten Quartal 2004 (Index = 100) lag der empirica-Immobilienindex 
in Deutschland im zweiten Quartal des Jahres 2020 bei 158 Punkten. Bezogen auf 
Wachstumsregionen betrug der Indexwert sogar 174 Punkte.

Abgebildet wird ein Preisindex basierend auf einem gewichteten Mittel aus Kauf- 
und Mietpreisen. Die Angaben beziehen sich auf Eigentums- oder Mietwohnungen aller 
Baujahre mit einer Größe von 60 bis 80 Quadratmetern bzw. Ein- und Zweifamilien-
häuser aller Baujahre mit einer Größe von 100 bis 150 Quadratmetern sowie jeweils 
einer höherwertigen Ausstattung. Die Analyse basiert auf über zwei Millionen Inseraten 
(Statista 2020).

Ein ähnliches Bild zeigt sich aber auch in anderen kreisfreien Städten mit mehr als 
100.000 Einwohnern. In diesen stiegen die Preise für Eigentumswohnungen um 5,8 %. 

Einleitung: Sozialer Brennpunkt 
Wohnraum in den deutschen Metropolen 1
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Ein- und Zweifamilienhäuser verteuerten sich hier sogar um 7,8 %. Etwas moderater fiel 
die Immobilienpreisentwicklung hingegen in städtischen Kreisen außerhalb kreisfreier 
Großstädte aus. Hier stellte das Statistische Bundesamt ein Plus von 4,5 % bei Eigen-
tumswohnungen sowie 5,1 % bei Ein- und Zweifamilienhäusern fest.

Im Vergleich zu anderen Ländern sind die Preise für Häuser und Grundstücke 
in Deutschland allerdings eher niedrig. Zumindest im Verhältnis zum durchschnitt-
lichen Jahreseinkommen. So zeigt eine Studie von Deloitte, dass es nur in Portugal 
und Belgien günstiger ist, Wohnraum zu kaufen. An der Spitze steht Tschechien. Hier 
müssen Verbraucher im Durchschnitt elf Jahresgehälter aufbringen, um eine 70-Quadrat-
meter-Wohnung zu kaufen. In Deutschland, Österreich und Norwegen sind dafür durch-
schnittlich fünf bis sechs Jahresgehälter erforderlich. Gemessen am Quadratmeterpreis 
von Wohnungen liegt Deutschland im Kaufpreisranking jedoch auf Platz 4, hinter 
Großbritannien, Frankreich und Norwegen.

1.1.2  Entwicklung der Mietpreise

Eine weitere wichtige Kennzahl bei Betrachtung der Immobiliensituation ist der Miet-
preis für Immobilien. Die Aufstellung in Abb. 1.2 zeigt die Entwicklung des Mietpreis-
index oder Mietindex (Wohnungsmietindex) für Deutschland im Zeitraum der Jahre von 
1995 bis 2019.

Abb. 1.1  Entwicklung der Immobilienpreise in Deutschland von 2004 bis zum zweiten Quartal 
2020. (Quelle: Statista 2020)
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Der abgebildete Index bezieht sich auf die Wohnungsmiete, einschließlich des Miet-
werts von Eigentümerwohnungen und bildet somit die Mietpreisentwicklung in Deutsch-
land ab. Ausgehend vom Jahr 2015 (Index = 100) lag der Mietpreisindex im Jahr 2019 
bei 105,5 Punkten.

Die Angaben basieren auf dem Verbraucherpreisindex für die Lebenshaltung (VPI) 
in Deutschland des Statistischen Bundesamts. Der Verbraucherpreisindex misst die 
durchschnittliche Preisentwicklung aller Waren und Dienstleistungen, die private Haus-
halte für Konsumzwecke kaufen. Darunter fallen z. B. Nahrungsmittel, Bekleidung 
und Kraftfahrzeuge ebenso wie Mieten, Reinigungsdienstleistungen oder Reparaturen 
(Statista 2021).

1.1.3  Einflussfaktoren auf die Entwicklung der Immobilienpreise

Geht es um eine Prognose für die Immobilienpreisentwicklung der kommenden Jahre, 
so hängt diese von verschiedenen Einflussfaktoren ab. Beispiele sind die Entwicklung 
von Einkommen und Konjunktur oder die Veränderung der Zinsen. Auch Beschäftigung 
und Bevölkerungswachstum können die Wertentwicklung von Immobilien beeinflussen 
(Rottke 2017).

Abb. 1.2  Entwicklung des Mietpreisindex für Deutschland in den Jahren von 1995 bis 
2019. (Quelle: Statista 2021)

1.1 Immobilienpreisentwicklung der letzten Jahre



4 1 Einleitung: Sozialer Brennpunkt Wohnraum …

In Bezug auf den bundesdeutschen Durchschnitt rechnen Experten bis 2025 und 
darüber hinaus mit einem anhaltenden Aufwärtstrend. Während Häuser und Grundstücke 
in Städten und zugehörigen Randgebieten auch in den kommenden Jahren an Wert 
gewinnen werden, sinken die Immobilienpreise in einigen Teilen Deutschlands bereits 
heute, so z. B. in ländlichen Gegenden im Osten, im Ruhrgebiet und im Saarland. In 
Metropolregionen wie Berlin, Dresden oder Leipzig steigen die Immobilienpreise hin-
gegen weiter stark an. Gründe dafür sind die Urbanisierung und der Wegzug aus Dörfern 
und kleinen Gemeinden.

Eine Antwort auf die Frage „Wann sinken die Immobilienpreise wieder?“ hängt vor 
allem von der jeweiligen Region ab. So prognostizieren zahlreiche Experten, dass die 
Immobilienpreisentwicklung in Deutschland auch bis 2025 und darüber hinaus dem Auf-
wärtstrend folgen wird. Zumindest dann, wenn die Zinsen auf niedrigem Niveau bleiben. 
Gründe sehen Forscher hier unter anderem im wachsenden Flächenbedarf pro Einwohner 
und in einer steigenden Anzahl von Single-Haushalten.

Vor allem in Städten, die durch ein attraktives Arbeitsplatzangebot viele Menschen 
anziehen, könnten die Preise für Wohnungen und Häuser bei anhaltenden Trends bis 
2030 um über 50 % steigen. In ländlichen Regionen könnte sich hingegen ein anderes 
Bild zeigen. Hier ist in Zukunft sogar ein leichter Preisrückgang möglich.

Ziehen Metropolen wie Berlin, Köln oder München in Zukunft weniger junge 
Menschen an, könnte das den Aufwärtstrend bremsen. Einen ähnlichen Effekt hätten 
deutlich steigende Zinsen.

1.2  Besetzte Häuser in Berlin: Liebig 34

Im Zuge der aktuellen Mietproteste gegen die stark steigenden Mietpreise kam es zu ver-
mehrten Besetzungen, wobei unter den Protestierenden neben dem Linken Block ebenso 
Anwohner*innen des Kottbusser Tors, Geflüchtete oder auch Senior*innen zu finden 
waren (Grabowsky 2020).

Die Geschichte der besetzten Häuser in Berlin geht zurück bis 1970 – entstanden aus 
der `68er Revolution –entstanden, wobei es immer wieder zu Räumungen der oftmals 
baufälligen Gebäude kam. Die letzte große Räumungswelle fand in den 1990-Jahren 
statt. Dennoch wurden von den über 630 Besetzungen (Stand 1970–2014) etwa 
200 legalisiert (Grabowsky 2020).

Heute, im Jahr 2021, gibt es nur noch wenig verbliebene besetze Häuser. Eine der 
aktuellen Räumungen war die „Liebig 34“ am 9.10.2020, in unmittelbarer Nähe 
der Rigaer Straße, ein bekannter Wohn- und Sammelort der linksautonomen Szene 
(Abb. 1.3). Hier kam der Bewohnerverein „anarcha-queer-feministisches Hausprojekt 
Liebig 34“ unter, um einen sogenannten Safespace, einen sicheren Rückzugs- und Ent-
faltungsort, für Frauen, Lesben, Intersexuelle, Nichtbinäre und Transpersonen, die sich 
unter dem Patriachart unterdrückt fühlen, zu bieten (Wiemann 2020).


