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GREIX Kaufpreisindex: Ergebnisse fiir 2026 Q3

Immobilienmarkt kiihlt weiter ab —
Wohnungspreise knapp unter Vorjahresniveau

Kiel, 05.11.2026 — Der Wohnimmobilienmarkt kiihlt weiter ab. Eigentumswohnun-
gen kosteten im dritten Quartal erstmals seit gut zwei Jahren wieder etwas weniger
als im Vorjahresquartal. Einfamilienhduser wurden gegeniiber dem Vorquartal
giinstiger gehandelt. Bei Eigentumswohnungen und Einfamilienhdusern wurden
im zweiten Quartal weniger Verkdufe erfasst als im Vorjahresquartal. Vorlaufige
Zahlen aus je nach Segment ausgewihlten Stidten und Kreisen deuten darauf hin,
dass die bislang erfassten Verkdufe beider Segmente zusammengenommen auch im
dritten Quartal unter dem Vorjahresniveau liegen. Inserate bleiben zudem linger
online. Im langerfristigen Vergleich bis zum zweiten Quartal bleibt die Erholung
zudem ungleich: Hochpreisige Gebiete liegen vielfach noch deutlich unter ihren
fritheren Hochststinden. Das zeigt das jiingste Update des GREIX-Kaufpreisindex,
eines Gemeinschaftsprojekts der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte und
des Kiel Instituts fiir Weltwirtschaft (Kiel Institut). Mit Thiiringen ist erstmals ein
Flichenbundesland vollstindig im GREIX enthalten.

Preisentwicklung Marktsegmente
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Der Preisauftrieb bleibt schwach. Die Preise fiir Eigentumswohnungen stiegen im
dritten Quartal 2026 gegeniiber dem Vorquartal nominal um o,5 Prozent. Bei Einfa-
milienhdusern gingen sie um o,5 Prozent zuriick. Mehrfamilienhduser wurden um

0,2 Prozent giinstiger gehandelt.

Im Vergleich zum Vorjahresquartal lagen Eigentumswohnungen um o,2 Prozent im
Minus. Damit unterschritten sie erstmals seit dem zweiten Quartal 2024 wieder den
Vorjahreswert. Nachdem der jahrliche Preisanstieg Anfang 2025 noch 3,3 Prozent be-
tragen hatte, war er bis zum zweiten Quartal 2026 auf 0,1 Prozent gesunken. Dass
die Preise gegeniiber dem Vorquartal zulegten und dennoch unter dem Vorjahreswert
lagen, erkldrt der Verlauf seit dem Herbst 2025. Im vierten Quartal 2025 waren sie um
0,8 Prozent gesunken und bewegen sich seitdem weitgehend seitwérts. Der aktuelle
Anstieg reichte nicht aus, um diesen Riickgang auszugleichen. Die Abschwéichung

des Preisauftriebs setzt sich damit fort.

Trotz des Riickgangs gegeniiber dem Vorquartal lagen Einfamilienhduser noch um
0,9 Prozent tiber dem Vorjahresniveau. Bei Mehrfamilienhdusern betrug das Minus
gegeniiber dem Vorjahresquartal 2,4 Prozent. Wegen der geringeren Zahl an Transak-

tionen ist die Aussagekraft in diesem Segment starker eingeschrankt.

Kaufpreisentwicklung Marktsegmente

GREIX, Index, nominal, Veranderung in % ggu. Vorjahresquartal
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Preisentwicklung der Marktsegmente
GREIX, nominale Verdnderung in %

Marktsegment Zum Vorquartal Zum Vorjahresquartal
Eigentumswohnungen 0,5 -0,2
Einfamilienhduser -0,5 0,9
Mehrfamilienhduser -0,2 -2,4

3. Quartal 2026 — Stand: 05.11.2026

Inflationsbereinigt mit dem Verbraucherpreisindex, also gemessen in aktueller Kauf-
kraft, sanken die Preise in allen drei Segmenten. Gegeniiber dem Vorquartal gingen
sie bei Eigentumswohnungen um 0,3 Prozent, bei Einfamilienhdusern um 1,3 Prozent
und bei Mehrfamilienhdusern um 1,0 Prozent zuriick. Gegeniiber dem Vorjahresquar-
tal betrugen die realen Riickgdnge 3,0 Prozent bei Eigentumswohnungen, 2,0 Prozent

bei Einfamilienhdusern und 5,2 Prozent bei Mehrfamilienhdusern.

Anzahl an Transaktionen und Transaktionsvolumen. Der aktuelle Datenstand fiir
das zweite Quartal 2026 zeigt eine schwéchere Verkaufsaktivitdt bei Eigentumswoh-
nungen und Einfamilienhdusern. Gegentiber dem Vorjahresquartal wurden im jeweils
vergleichbaren Stddtekreis 1,7 Prozent weniger Eigentumswohnungen verkauft. Bei
Einfamilienhdusern fiel der Riickgang mit 8,2 Prozent deutlicher aus. Mehrfamili-
enhduser verzeichneten dagegen einen Zuwachs von 9,1 Prozent." Auch hier ist die
Aussagekraft in diesem Segment wegen der geringeren Zahl an Transaktionen stidrker

eingeschrankt.

Das Transaktionsvolumen, also die Summe der Kaufpreise der erfassten Verkdufe,
ging ebenfalls bei Eigentumswohnungen und Einfamilienhdusern zurtick. Es lag im
zweiten Quartal um 5,2 beziehungsweise 9,7 Prozent unter dem Vorjahresquartal. Bei

Mehrfamilienhdusern stieg es dagegen um 5,2 Prozent.

Erste Auswertungen fiir das dritte Quartal deuten darauf hin, dass diese schwéchere
Entwicklung anhdlt. In ausgewdhlten Stddten und Kreisen, deren Verkaufszahlen
im Vorjahr spidter nur geringfiigig revidiert wurden, liegen die bislang erfassten
Verkdufe von Eigentumswohnungen und Einfamilienhdusern zusammengenommen
unter dem Vorjahresniveau. Weitere Nachmeldungen kénnen die Einordnung jedoch

noch verdandern.

'Die Stadtekreise sind innerhalb des jeweiligen Segments tiber die Zeit vergleichbar, unterscheiden
sich aber zwischen den Segmenten.



Entwicklung Grofistidte. In den Grofistidten bleibt die Preisentwicklung uneinheit-
lich. Fiir sechs der acht grofsten Stddte liegen aktuelle Preisindizes fiir Eigentumswoh-
nungen vor. Gegentiber dem Vorquartal stiegen die Preise in Koln um 2,8 Prozent,
in Frankfurt am Main um 2,4 Prozent und in Disseldorf um 0,8 Prozent. In Berlin
gingen sie um 0,9 Prozent zuriick. Das war der stiarkste Riickgang unter den sechs
Grofsstddten mit aktuellen Daten. Stuttgart verzeichnete mit einem Minus von 0,1 Pro-
zent kaum eine Verdnderung, auch Leipzig blieb mit 0,0 Prozent nahezu unverdndert.
Im Vergleich zum Vorjahresquartal lagen die Preise in Berlin um 2,9 Prozent niedriger.
Das war das dritte Jahresminus in Folge. In Koln stiegen sie dagegen um 4,6 Prozent.
In Leipzig schwéchte sich das Jahresplus von 3,9 Prozent im Vorquartal auf 0,6 Pro-
zent ab. Fiir Miinchen und Hamburg liegen noch keine Preisindizes fiir das dritte
Quartal vor. Die zuletzt verfligbaren Werte beziehen sich auf das zweite Quartal 2026

beziehungsweise das vierte Quartal 2024.

Preisentwicklung Grol3stadte und GREIX

Eigentumswohnungen, Index, nominal, 2014=100
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Preisentwicklung in den Grof3stidten und im GREIX
Eigentumswohnungen, nominale Verdnderung zum Vorjahresquartal in %

Stadt 243 24Q4 25Q1  25Q2  25Q3  25Q4 26Q1  26Q2 2603
Berlin 0,5 0,2 2,8 0,8 0,5 0,3 -1,8 -2,3 -2,9
Hamburg -2,1 -3,7 - - - - - - -
Miinchen -0,7 3,7 4,1 3,2 3,1 -0,8 -1,2 -0,4 -
Koln 3,0 4,2 3,3 2,0 3,2 5,4 3,3 2,2 4,6
Frankfurt 4,1 2,6 3,4 -1,0 -0,1 1,7 0,1 0,2 2,4
Stuttgart -2,3 1,9 3,9 1,4 -0,0 0,9 -2,5 -2,8 -2,4
Diisseldorf 4,7 1,7 3,3 2,7 4,0 3,5 1,9 2,8 1,5
Leipzig 5,7 5,4 6,8 8,0 6,5 4,8 7,9 3,9 0,6
GREIX 0,8 2,0 3,3 2,4 2,4 1,1 0,5 0,1 -0,2
3. Quartal 2026 — Stand: 05.11.2026. — = nicht verfiigbar.

Weitere Stidte. Auflerhalb der acht grofiten Stadte zeigen ausgewdhlte Beispiele
sowohl moderate Zuwéchse als auch Riickgidnge. In Karlsruhe stiegen die Preise fiir
Eigentumswohnungen gegeniiber dem Vorquartal um 1,7 Prozent, in Dortmund um
0,2 Prozent. In Liibeck lagen sie mit einem Minus von o,1 Prozent nahezu auf dem

Vorquartalsniveau. In Miinster gingen sie um 1,9 Prozent zurtick.

Erholung nach Preisniveau. Die Wohnungspreise in Gebieten mit niedrigem
fritherem Preisniveau liegen gemessen an ihren fritheren Hochststinden hoher
als in hochpreisigen Gebieten. Im zweiten Quartal 2026 betrug der Median der
prozentualen Abweichungen vom jeweiligen nominalen Hochststand der Jahre 2019
bis 2022 in der niedrigpreisigen Gruppe +3,3 Prozent, in der mittleren Gruppe -5,2
Prozent und in der hochpreisigen Gruppe -10,2 Prozent. Die Auswertung umfasst
24 Gebiete, darunter 19 Stadte und funf Kreise, die anhand ihrer durchschnittlichen
Quadratmeterpreise fiir Eigentumswohnungen im Jahr 2019 in drei gleich grof3e
Gruppen eingeteilt wurden. Alle Gebiete gehen unabhingig von ihrer Marktgrofie mit
gleichem Gewicht in die Gruppenkennzahlen ein. Beispielhaft fiir diese Unterschiede
stehen Leipzig und Stuttgart. Wahrend die Wohnungspreise in Leipzig 3,6 Prozent
tiber ihrem fritheren Hochststand lagen, blieben sie in Stuttgart noch 21,8 Prozent
darunter. Die Gruppenindizes zeigen, dass die hochpreisigen Gebiete zunéchst starker
zuriickfielen und sich anschlieffend schwicher erholten.

Die Zusammensetzung der Gruppen ist iiber die Jahre weitgehend stabil. Bei
einer Gruppierung nach den Preisen von 2020, 2021 oder 2022 bleiben gegeniiber

2019 jeweils 20 der 24 Gebiete derselben Gruppe zugeordnet. Kein Gebiet wechselt



zwischen der niedrig- und der hochpreisigen Gruppe. Der Befund hingt nicht an
einzelnen Ausreiflern. Lasst man in jeder Gruppe das Gebiet mit der stdrksten, der
schwéchsten oder beiden Extrempositionen weg, bleibt die Reihenfolge erhalten. Der
Abstand zwischen hoch- und niedrigpreisiger Gruppe liegt dann zwischen 13,1 und
13,9 Prozentpunkten.

Auch in einer reinen Stddtestichprobe bleibt der Befund bestehen. Werden die
fiinf Kreise ausgeschlossen und die Preisgruppen unter den verbleibenden 19 Stadten
neu gebildet, betrdgt der Abstand zwischen den Gruppenmedianen der hoch- und
niedrigpreisigen Gruppe 14,1 Prozentpunkte. Um zu priifen, ob dieser Unterschied
vor allem von kleineren Mérkten innerhalb der jeweiligen Gruppen getrieben wird,
wurden fiir diese Stadtegruppen zusitzlich transaktionsvolumengewichtete Mediane
berechnet. Als Gewichte dient das Transaktionsvolumen fiir Eigentumswohnungen

im zweiten Quartal 2026. Der Abstand fallt dann mit 16,9 Prozentpunkten sogar noch

grofser aus.
Erholung der Wohnungspreise nach friherem Preisniveau
Eigentumswohnungen, nominal, 24 Stadte und Kreise, in drei Gruppen sortiert gemaR ETW-Quadratmeterpreis 2019
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Liquiditatskennzahlen aus Inseratsdaten. Die Liquiditdtskennzahlen ergdnzen die
Transaktionsdaten um Hinweise aus Inseratsdaten der VALUE-Marktdatenbank. Sie
erfassen die Dauer bis zur Deaktivierung eines Inserats auf den Angebotsplattfor-
men, den Anteil der Inserate mit sehr kurzer Online-Dauer und Preisdanderungen
wihrend der Inseratsdauer. Eine Deaktivierung ist nicht zwingend mit einem Verkauf
gleichzusetzen. Die folgenden drei Grafiken zeigen jeweils, wie sich der gleitende
Vierquartalsdurchschnitt gegentiber dem entsprechenden Vorjahresquartal verdndert
hat. Eine lingere Vermarktungsdauer und ein sinkender Anteil sehr kurz laufender

Inserate weisen auf eine nachlassende Marktliquiditét hin. Ein steigender Anteil von
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Inseraten mit Preisdanderungen zeigt hdufigere Anpassungen der Angebotspreise an,
unterscheidet aber nicht zwischen Erhohungen und Senkungen. Inserate mit einer

Laufzeit von mehr als einem Jahr werden nicht berticksichtigt.

Veranderung der Vermarktungsdauer

GREIX, Vorjahresveranderung des gleitenden 4-Quartals-Durchschnitts in Prozent
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Veranderung des Anteils innerhalb von zwei Wochen
deaktivierter Inserate

GREIX, Vorjahresveranderung des gleitenden 4-Quartals-Durchschnitts in Prozent
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Veranderung des Anteils der Inserate
mit Preisanderung
GREIX, Vorjahresveranderung des gleitenden 4-Quartals-Durchschnitts in Prozent
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Am aktuellen Rand steigt die Vermarktungsdauer, Inserate werden seltener innerhalb
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von zwei Wochen deaktiviert und Preisanderungen kommen héaufiger vor. Die ers-
ten beiden Indikatoren deuten auf eine nachlassende Marktliquiditdt hin, der dritte
zeigt hdufigere Anpassungen der Angebotspreise. Wie ausgepragt diese erneute Ein-
trilbbung inzwischen ist, zeigen die aktuellen Niveauwerte. Im dritten Quartal 2026
lag die Vermarktungsdauer im GREIX-Durchschnitt, gemessen als gleitender Vier-
quartalsdurchschnitt, bei rund 94 Tagen fiir Eigentumswohnungen und 95 Tagen fiir
Einfamilienh&duser. Bei Eigentumswohnungen war dies der dritte Anstieg in Folge und
der hochste Stand seit dem zweiten Quartal 2025. Bei Einfamilienhdusern stieg die
Vermarktungsdauer zum vierten Mal in Folge und erreichte den hochsten Stand seit
dem ersten Quartal 2025. Zugleich sank der Anteil der innerhalb von zwei Wochen
deaktivierten Inserate im gleitenden Vierquartalsdurchschnitt auf 13,8 Prozent bei Ei-
gentumswohnungen und 13,7 Prozent bei Einfamilienhdusern. In beiden Segmenten
war dies der niedrigste Stand seit dem ersten Quartal 2025. Bei 22,4 Prozent der Inse-
rate fiir Eigentumswohnungen und 21,0 Prozent der Inserate fiir Einfamilienhduser
wurde der Angebotspreis wahrend der Inseratsdauer gedndert. Im zweiten Quartal
2025 hatten die Anteile im gleitenden Vierquartalsdurchschnitt noch bei 19,3 bezie-
hungsweise 19,7 Prozent gelegen. Seither sind sie fiinf Quartale in Folge gestiegen.
Zusammen deuten die Indikatoren auf eine nachlassende Marktliquiditdt hin. Die
nach der Schwéchephase der Jahre 2023 und 2024 einsetzende Normalisierung hat

sich damit nicht fortgesetzt.

Eine frithere, separate Auswertung zeigte zudem, dass zunehmende durchschnitt-
liche Preisnachlédsse tendenziell mit einer schwécheren jahrlichen Preisentwicklung
bei Eigentumswohnungen im Folgequartal einhergingen. Solche Inseratskennzahlen
konnen daher Hinweise auf die weitere Marktentwicklung liefern, stellen aber keine
eigenstdndige Preisprognose dar.

GREIX erweitert. Mit dieser Veroffentlichung haben wir die Datenbasis des
GREIX erweitert. Erstmals deckt der GREIX mit Thiiringen ein Flichenbundesland
vollstdandig ab. Die thiiringischen Daten reichen bis 2013 zurtick. Neu hinzugekom-
men sind auflerdem der Kreis Coesfeld mit Daten ab 2007 und der Kreis Giitersloh
mit Daten ab 1995. Die neuen Gebiete flieflen bereits in den bundesweiten GREIX
ein, je nach Marktsegment zunéchst in den Quartals- oder in den Jahresindex. Ihre
Einzelergebnisse veroffentlichen wir in ndchster Zeit. Da die neuen Gebiete auch
riickwirkend in den GREIX eingehen, dndern sich die bisher veroffentlichten Werte
zuriickliegender Quartale geringfiigig.



Methodik. Die Immobilienpreisindizes werden auf Basis tatsdchlicher Transaktions-
daten aus den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse erstellt. Mittels statis-
tischer Verfahren (hedonische Methode) werden Verzerrungen durch spezifische Cha-
rakteristika der Transaktionen bereinigt. Beispielsweise kann der Verkauf besonders
vieler hochpreisiger Immobilien, etwa aufgrund hoher Quadratmeterzahlen, guter
Lage oder eines guten Zustands, zu steigenden Durchschnittspreisen pro Quadrat-
meter fiihren. Einem solchen Anstieg liegt jedoch keine generelle Wertsteigerung fiir
Immobilien zugrunde. Durch die Indexbildung werden Verzerrungen in der Preisent-
wicklung, die auf die Eigenschaften der jeweils verkauften Immobilien zuriickgehen,

weitgehend vermieden.

Die Angabe der durchschnittlichen Quadratmeterpreise dient als Orientierung fiir
das oOrtliche Preisniveau. Der konkrete Wert einer Immobilie hdangt von den jeweiligen

Eigenschaften ab und kann deutlich davon abweichen.

Aufgrund der Zeitverzogerung zwischen dem notariell beurkundeten Kauf einer Im-
mobilie und der Erfassung in der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse kann
es vorkommen, dass einzelne Kaufvertrdge noch nicht in die Berechnung der Indizes

eingeflossen sind.
Bevor wir die Indizes schitzen, bereinigen wir die Daten auf Ausreifser. Weitere Infor-

mationen zu unserem Datenbereinigungsprozess und unserer Methodik finden Sie in

unserer Dokumentation unter www.greix.de.
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GREIX/

~ About

— Was ist der German Real Estate Index (GREIX)?

e Der German Real Estate Index (GREIX) ist ein am Kiel Institut fiir Weltwirtschaft
angesiedeltes, durch offentliche Fordermittel finanziertes Forschungsprojekt
zur Erhohung der Transparenz auf dem deutschen Immobilienmarkt. Dazu
gibt es regelmifiig Veroffentlichungen zur Entwicklung der Transaktions-
preise (GREIX-Kaufpreisindex) sowie zur Entwicklung der Angebotsmieten
(GREIX-Mietpreisindex). Neben den Preisentwicklungen werden regelmafig
Sonderauswertungen veroffentlicht, etwa zur Erschwinglichkeit oder zu preisbe-

stimmenden Faktoren wie der Lage oder dem energetischen Zustand.
— Was ist der GREIX-Kaufpreisindex?

* Der GREIX-Kaufpreisindex ist ein Immobilienpreisindex fiir Deutschland auf
Basis der Kaufpreissammlungen der lokalen Gutachterausschiisse, die Kaufpreise
aus notariell beurkundeten Vertrdgen enthalten. Er bildet die Preisentwicklung
einzelner Stadte und Stadtviertel bis zuriick ins Jahr 1960 ab und basiert auf tiber
zwei Millionen Transaktionsdaten. Mit Hilfe des Datensatzes konnen langfristige
Trends der Immobilienméarkte analysiert und aktuelle Entwicklungen im histo-
rischen Kontext eingeordnet werden. Der GREIX umfasst derzeit 27 Stadte und
Regionen und deckt zusitzlich Thiiringen als vollstandiges Flachenbundesland
ab. Fiir 25 der Stadte und Regionen stehen Einzelindizes bereits frei auf greix.de
zur Verfiigung. Die Einzelergebnisse fiir die neu hinzugekommenen Gebiete

werden in néchster Zeit veroffentlicht.
— Welche Daten und Methoden werden zur Erstellung der Kaufpreisindizes verwendet?

¢ Die Datenerhebung findet bei den lokalen Gutachterausschiissen statt. Die Gut-
achterausschiisse erfassen die Immobilientransaktionen umfassend. Das Kiel In-
stitut bereinigt die Daten zusitzlich und wertet die Kaufpreise mit neuesten wis-
senschaftlichen Methoden und statistischen Verfahren (hedonische Regressions-
methode) aus. Der GREIX-Kaufpreisindex steht somit fiir hohe wissenschaftliche
Datenqualitat.
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