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Bevölkerung 2022 (31.12.) 569.396 +1,1 % Vj.

Haushalte 2022 (31.12.) 323.807 +1,7 % Vj.

Wohnungsleerstand 2022 2,3 % -0,1 %-Pkt. Vj.

Wohnungsfertigstellungen 2022 1.667 +3,9 % Vj.

Durchschnittskaufpreis für Bestandswohnungen 2023 2.800 €/m² -9,7 % Vj.

Durchschnittskaufpreis für Neubauwohnungen 2023 5.250 €/m² 0,0 % Vj.

FAST FACTS

Im Spiegel der aktuellen bau- und immobilienwirtschaftlichen 
Herausforderungen, die die vergangenen Monate bestimmt 
haben, zeigt sich die Hansestadt Bremen weiterhin als robuster 
Markt für den Erwerb von Eigentumswohnungen. Mit ihren gut 
569.000 Einwohner:innen (Stand 31.12.2022) ist sie nicht nur 
die elftgrößte Stadt Deutschlands, sondern vor allem gefrag-
tes Lebens- und Wohnumfeld in der knapp 2,8 Mio. Einwoh-
ner:innen zählenden Europäischen Metropolregion Nordwest.

Hanseatische Beständigkeit
Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen in Bremen ist nach 
wie vor stark – insbesondere in den sehr gefragten Wohnlagen 
übersteigt sie weiterhin das Angebot. In der Folge führen auch 
Wiederverkäufe von Wohnungen zu einer Festigung des Preis-
niveaus. Dabei sorgen demografische Effekte wie etwa hohe 
Zuzugszahlen für einen anhaltend hohen Bedarf an Wohnraum 
und halten das Angebot im Kontext zu geringen Wohnungsfer-
tigstellungen auch weiterhin insgesamt knapp. 

Kaufpreise für Neubauwohnungen stabil
Speziell im Neubausegment finden sich auf dem Bremer Markt 
für Eigentumswohnungen Objekte, die jeglichen Bedürfnis-
sen entsprechen. Die barrierefreie Gestaltung, die die Eigen-
nutzung auch in der zweiten Lebenshälfte garantiert, ist ein 
gesetzter Standard. Und das bei vielseitigen Grundrissen, die 
Paaren, Alleinstehenden sowie Familien gerecht werden und so 
das citynahe Wohnen für alle Altersklassen attraktiv machen. 
Folglich erfreuen sich hochwertige Neubauimmobilien in Best-
lage einer guten Nachfrage. Außerdem ist im Neubausegment 
eine hohe Energieeffizienz heutzutage obligatorisch. Im Durch-
schnitt lag der Kaufpreis für eine Neubauwohnung im Jahr 
2023 stabil bei 5.250 EUR/m². 
Wenig energieeffiziente Bestandswohnungen, die in den letz-
ten Jahren noch nicht modernisiert wurden, in einfacher Lage 
werden aktuell selektiver nachgefragt. Aber auch der Bestand 
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Resilient. Aussichtsreich. 
Der Markt für Eigentumswohnungen in Bremen

hat seine Vorzüge – hinsichtlich ihrer spezifischen Konditionen 
eignen sich Bestandswohnungen beispielsweise gut für den 
Einstieg in das Immobilieneigentum und gleichermaßen auch 
in ein persönliches Zuhause. Ebenfalls häufig zu beobachten: 
Nach dem Umzug ins Einfamilienhaus im Zuge von Familien-
gründungen oder veränderten Lebensvorstellungen bilden Ei-
gentumswohnungen im privaten Immobilienportfolio in weiter-
vermieteter Form einen elementaren Teil der Altersvorsorge. 
Im Durchschnitt lag der Kaufpreis für eine Bestandswohnung 
im Jahr 2023 bei 2.800 EUR/m² - das sind knapp 10 Prozent 
weniger als noch im Vorjahr 2022.

Energetische Aspekte beeinflussen Kaufpreisfindung
Trotz guter Nachfrage und einem begrenzten Angebot erlebt 
der Markt für Eigentumswohnungen derzeit eine Verlängerung 
der Vermarktungszeiten. Gestiegene Bau- und Hypothekenzin-
sen, die wiederum die Eigenkapitalanforderungen steigen las-
sen, wirken mitunter selektierend auf die Käuferschicht. Dabei 

KAUFPREISÜBERSICHT FÜR  
EIGENTUMSWOHNUNGEN IN DER STADT BREMEN
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Anzahl der Transaktionen Transaktionsvolumen in Mio. €
2018 2019 2021 20222020
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BAUFERTIGSTELLUNGEN IN WOHN- UND NICHTWOHN-
GEBÄUDEN EINSCHLIESSLICH BAUMASSNAHMEN AN 
 BESTEHENDEN GEBÄUDEN

TRANSAKTIONEN VON EIGENTUMSWOHNUNGEN

waren im letzten Jahr verschiedene Reaktionen zu beobachten: 
Kaufinteressenten skalieren entsprechend herunter und planen 
nicht mehr den Erwerb eines Einfamilien-, Doppel- oder Reihen-
hauses, sondern ziehen den kompakteren Wohnungserwerb in 
Betracht, bei dem Instandhaltungen und künftige Moderni-
sierungen in der Eigentümergemeinschaft getragen werden. 
Andere verbleiben länger auf dem Mietmarkt, was dann der 
Eigentumswohnung als Anlageform zugutekommt. Im Kontext 
natürlicher marktwirtschaftlicher Mechanismen hat dies un-
weigerlich auch Auswirkungen auf die Mietpreise. 
Aktuell zeigt sich die Marktentwicklung aber zunehmend kon-
stanter. Die Preise sind weiterhin durch die Zinswende beein-
flusst, wobei hier aber eine Gewöhnung der Marktteilnehmer 
stattgefunden hat. Energetische Aspekte sind derzeit sowohl 
durch entsprechende Regularien als auch dem umweltbewuss-
ten Denken der Käufer deutlich stärker beeinflussend – ins-
besondere die energetische Sanierung im Bestand bei einem 
Generationswechsel in Bezug auf Heizsysteme, Dämmung, 
Fenster. Ferner tangieren dekorative Aspekte wie Bäder, Bo-
denbeläge etc. oftmals eine Preisfindungs- und gleicherma-
ßen Kaufentscheidung, denn auch hier spielen die gestiegenen 
Bau- und Materialkosten sowie die Arbeitskräfteknappheit im 
Handwerk eine Rolle. 

Positiver Ausblick: Kaufzurückhaltung aus dem Vorjahr nimmt 
deutlich ab und Preise stabilisieren sich
Robert C. Spies geht davon aus, dass sich die Angebotsver-
hältnisse auf dem Markt für Eigentumswohnungen weiterhin 
stabil verhalten und es sich auch noch in 2024 um einen „Käu-
fermarkt“ handelt. Ein gewisses Angebot ist vorhanden – in 
den gefragten Lagen zwar weiterhin limitiert, jedoch kann die 
Nachfrage in den einfachen und mittleren Lagen häufig be-
dient werden. Die Vermarktungszeit bzw. die Verweildauer der 
Objekte am Markt ist gegenüber der Hochjahre weiterhin ver-
längert, jedoch steigen die Transaktionszahlen seit dem vierten 
Quartal 2023 wieder spürbar an. Folglich kann sich das gegen-
wärtige Preisniveau nun stabilisieren.   
Auf der Nachfrageseite werden insbesondere Selbstnutzer ak-
tiv sein. Käufer zur Kapitalanlage, die bisher auf dem Markt tä-
tig waren, um ein oder auch zwei Wohnungen oder Objekte zur 
persönlichen Vermögensbildung bzw. Altersvorsorge zu erwer-
ben, zeigen sich aktuell noch etwas verhaltener – treten aber 
zunehmend wieder mit ihrem Kaufinteresse in Erscheinung.

Energetische Themen weiter im Fokus
Herausforderungen sind auch zukünftig die energetische Sa-
nierung von Objekten und die diesbezüglichen Regularien. 
Genauso wie auslaufende Zinskonditionen und Anschluss-
finanzierungen, die unter Umständen dazu führen können, 
dass Eigentumswohnungen aus finanziellen Gründen auf den 
Markt kommen, gerade wenn die Tilgung seinerzeit zu gering 
angesetzt wurde. Auch die neuen Anforderungen an Energie-
ausweise stellen eine Herausforderung dar, da hier künftig 
eine umfangreichere Datengrundlage herrschen muss, die ins-
besondere bei Bestandsobjekten älterer Baujahre nicht immer 
geliefert werden kann. 
Robert C. Spies geht davon aus, dass der Eigenerwerb bei Im-
mobilien auch in 2024 eine starke Rolle spielen wird und die 
Käufer wieder neues Vertrauen in den attraktiven Immobilien-
erwerb fassen. Das eigene Zuhause hat durch die Corona-Pan-
demie an Bedeutung gewonnen – das ist nach wie vor spürbar. 
Das belegen die abnehmende Zurückhaltung von Anfang 2023 
und die aktuell wieder steigenden Transaktionszahlen.



AUSBLICK 2024

NebenkostenKäufernachfrage

Zinsen

Mietpreis

Transaktionen

ASSETKLASSE WOHNIMMOBILIEN 

Ein Goliath – heute und zukünftig 
„Wohnimmobilien bedienen ein Grundbedürfnis – denn 
ein Zuhause wird in jedem Alter und in jeder Lebens-
situation benötigt. Als Assetklasse präsentieren sich 
Wohnimmobilien daher für Eigennutzer, aber eben 
auch für Kapitalanleger als starker Allrounder, geprägt 
durch Vielfalt, Sicherheit und vor allem Wertstabilität. 
So können Selbstnutzer in erster Linie ihr Eigenheim 
frei gestalten, was für höhere Lebensqualität sorgt. 
Vor allem aber bietet Wohneigentum Sicherheit vor 
Eigenbedarfskündigungen und Mieterhöhungen. Zu-
dem ist die eigene Immobilie ein stabiler Baustein der 
Altersvorsorge bzw. des Vermögenaufbaus. Diverse 
Förderprogramme können diesbezüglich beim Erwerb 
einer Wohnimmobilie helfen.
Kapitalanleger freuen sich wiederum über die Bestän-
digkeit von Wohnimmobilien. Die Anforderungen an 
Ausstattung oder Ästehtik unterliegen nur wenigen 
gravierenden Schwankungen, die sich durch Moder-
nisierungen gut umsetzen lassen. Im Kern sind Wohn-

immobilien über Jahrhunderte hinweg nutzbar, was jede 
Jugendstilvilla belegt. Auch die Grundrisse von Reihenhäu-
sern aus den 70er Jahren sind beispielsweise noch heute für 
Familien attraktiv. Ein Blick in diesem Kontext auf die wert-
ermittlungstheoretische Gesamtnutzungsdauer: Liegt sie 
bei Logistik- und Büroimmobilien gerade einmal bei 40 bzw. 
bei 60 Jahren, wird Wohnimmobilien gar eine Nutzungsdauer 
von 80 Jahren zugetraut.
Beständig sind Wohnassets auch aus Renditegesichtspunk-
ten. Der Mietmarkt erfährt seit Jahren eine hohe und sta-
bil steigende Nachfrage, was in Verbindung mit den derzeit 
rückläufigen Neubauzahlen zu weiter steigenden Mieten und 
Wertzuwächsen führen wird. Leerstandsquoten sind insbe-
sondere im städtischen Umfeld nahezu kaum vorhanden. 
Setzt man das Zinsniveau übrigens in Relation mit heutigen 
Kaufpreisen und gegenwärtigen Einkommen, so sind Immobi-
lien heute tatsächlich um ein Vielfaches günstiger als noch in 
den 70er und 80er Jahren. Damit ist die Assetklasse „Woh-
nen“ ein Goliath heute und zukünftig.“

NICOLA METZGER
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„Die Kaufzurückhaltung aus dem 
Vorjahr nimmt aktuell spürbar ab 
und die Kaufpreise stabilisieren 
sich zunehmend.“

65 %
ZAHL DES JAHRES

Ab 2024 müssen in den meisten 
 Neubauten Heizungen, die mit mindes-
tens 65 Prozent Erneuerbarer Energie 
betrieben werden, eingebaut werden.



 DURCHSCHNITTSKAUFPREISE FÜR EIGENTUMSWOHNUNGEN NACH LAGEQUALITÄT

DURCHSCHNITTSKAUFPREISE FÜR EIGENTUMSWOHNUNGEN NACH STADTTEILEN / 2023
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NEUBAU
Erstbezug

Obervieland

Huchting

Woltmershausen, 
Walle, 
Burglesum

Östl. Vorstadt

Schwachhausen

Horn-Lehe

Vahr, Vegesack

Osterholz, Hemelingen

Findorff

Mitte

Neustadt inkl. Stadtwerder

Obervieland, Woltmershausen

Huchting, 
Osterholz

Schwachhausen

Vahr, Hemelingen, Burglesum

Östl. Vorstadt

Blumenthal
Gröpelingen

Überseestadt

⌀ Bremen

Walle

Oberneuland

Vegesack

Mitte, Horn-Lehe, Findorff

BESTAND
Wiederverkauf

⌀ Bremen Neustadt 
inkl. Stadtwerder

Oberneuland

Blumenthal

Vegesack

Burglesum

Blockland

Gröpelingen

Grambke

Seehausen

Strom

Huchting Neustadt

Östliche 
Vorstadt

Schwachhausen

Vahr

Hastedt

Horn-Lehe

Borgfeld

Oberneuland

Osterholz

Hemelingen

Sebaldsbrück

Walle

Findorff

Mitte

Überseestadt

Häfen

Woltmershausen

Obervieland

PREIS €/m² 
(∅-WERTE) 2019 2020 2021 2022 2023

Sehr gute 
Lage

4.000 4.700 5.300 5.300 5.000

Gute Lage 3.300 3.650 4.200 4.200 4.000

Mittlere 
Lage

2.500 2.750 3.200 3.100 2.800

Einfache 
Lage

1.750 2.050 2.400 2.300 2.000
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Hinweis: Stand der Daten: 30.11.2023
Bei der Datenrecherche und Erstellung dieser Publikation gehen wir mit größter Sorgfalt vor. Alle Angaben 
erfolgen jedoch ohne Gewähr, da trotz sorgfältiger Prüfung und Bearbeitung zwischenzeitliche Änderungen 
nicht auszuschließen sind. Im Übrigen gelten unsere AGB, nachzulesen unter www.robertcspies.de. Kopien und 
Veröffentlichungen nur unter Angabe der Quelle „Robert C. Spies KG“. Alle Rechte vorbehalten.

Quellen: 
Statistisches Landesamt Bremen; Grundstücksmarktberichte des Gutachterausschusses für Grundstückswerte 
Bremen, Eigene Kaufpreisdatenbank Robert C. Spies.

Kontakt.

Domshof 21
28195 Bremen

T (0) 421 173 93-0  
E info@robertcspies.de

Konsul-Smidt-Straße 8L 
28217 Bremen

Reeder-Bischoff-Straße 60 
28757 Bremen
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Kleine Kirchenstraße 7 
26122 Oldenburg

Caffamacherreihe 8
20355 Hamburg 

Robert C. Spies  
Immobilien GmbH & Co. KG Bremen
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L E I T U N G  E I G E N T U M S W O H N U N G E N

Arne Smolla
L E I T U N G  N E U B A U

Maite Brackmann
R E S E A R C H


