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// MARKTREPORT EIGENTUMSWOHNUNGEN

Bestdandig. Begehrt.

Der Markt fUr Eigentumswohnungen in Bremen

Politische, wirtschaftliche und gesellschaftliche Herausforde-
rungen prdgten auch das Jahr 2025 und damit die Rahmen-
bedingungen auf dem Wohnimmobilienmarkt. Der Bremer
Markt zeigte sich davon jedoch weitgehend unbeeindruckt:
Eine deutlich gestiegene Marktaktivitdt und anziehende
Kaufpreise unterstreichen das wiedergewonnene Vertrauen in
Wohneigentum.

Mit 3.388 Transaktionen wechselten 2025 deutlich mehr
Eigentumswohnungen den Besitzer als noch im Vorjahr mit
2.766 Verkaufen. Parallel erhdhte sich das Transaktionsvolu-
men von 540,5 Mio. Euro auf 707,2 Mio. Euro. Auch die leicht
auf 588.413 Einwohner gestiegene Bevdlkerung stUtzt die
Wohnraumnachfrage. Gleichzeitig gingen die Wohnungsfertig-
stellungen um 29,5 Prozent zurick. Damit verscharft sich ein
Spannungsfeld, das den Bremer Wohnimmobilienmarkt be-
reits seit einigen Jahren pragt: Einer stabilen bis wachsenden
Nachfrage steht ein begrenztes und nur langsam wachsendes
Angebot gegenuUber.

Neue Dynamik auf stabilem Fundament

Die positive Entwicklung des Bremer Eigentumswohnungs-
marktes zeigt sich nicht allein in der gestiegenen Transaktions-
aktivitat, sondern auch in einem gefestigten Kaufpreisniveau.
Mit durchschnittlichen Kaufpreisen zwischen 2100 EUR/m? in
einfachen und 5.200 EUR/m? in sehr guten Lagen prdsentierte
sich der Markt 2025 stabil und zugleich wieder dynamischer.
Dabei bleibt die Eigentumswohnung eine besonders vielseitige
Form des Immobilieneigentums. Wdhrend sich beispielsweise
Einfamilienh&user primé&r an Familien richten, kénnen Eigen-
tumswohnungen mit entsprechender GréBe und Ausstattung
fUr nahezu jede Kaufergruppe und unterschiedliche Lebens-
phasen ein passendes Zuhause bieten — ob Alleinstehenden,
Paaren, Wohnungsgemeinschaften oder Familien. Auch wenn
nach dem Auszug der Kinder die Verkleinerung zum Thema
wird, bieten insbesondere altersgerechte Neubauwohnungen

FAST FACTS

Bevolkerung 2025 588.413 +0,4% Vj.

Haushalte 2025 309.226 +0,3% V.

Wohnungsfertigstellungen
2025

955 -29,5% V.

Durchschnittskaufpreis fir

2
Bestandswohnungen 2025 3.200 €/m

+6,6% Vj.

Durchschnittskaufpreis fir

2
Neubauwohnungen 2025 5.800 €/m

+5,5% Vj.

oder jiungere Bestdnde mit Lift attraktive Perspektiven. Zu-
gleich eignen sie sich fur den Einstieg in das Immobilieneigen-
tum ebenso wie als langfristiger Bestandteil der privaten Ver-

mogens- und Altersvorsorge.

Vielfdltige M&glichkeiten in Bremen

Bremens heterogene Stadtteilstruktur sorgte auch 2025
fUr eine groBe Bandbreite an Angeboten und Preisniveaus.
Im Neubau bewegten sich die durchschnittlichen Quadrat-
meterpreise Uber die Stadtteile hinweg zwischen 4.150 Euro
und 7.000 Euro, wobei in Schwachhausen die héchsten Wer-
te aufgerufen wurden. Bei Bestandswohnungen reichte die
Spanne von durchschnittlich 1.700 Euro in Gropelingen bis zu
4,500 Euro in der Uberseestadt.

Uber das gesamte Stadtgebiet hinweg lag der durchschnitt-
liche Kaufpreis fur Neubauwohnungen 2025 bei 5.800 EUR/
m? und damit rund 5,5 Prozent Uber dem Vorjahresniveau. Be-
standswohnungen wurden durchschnittlich fir 3.200 EUR/m?
gehandelt - ein Plus von rund 6,6 Prozent gegenUber 2024. Die
Entwicklung zeigt: Nach der Phase gréBerer Zurickhaltung ist
wieder Bewegung in den Markt gekommen.

Dabei differenziert sich die Nachfrage zunehmend aus. Ener-
gieeffiziente und technisch gut erhaltene Wohnungen sind
besonders gefragt. Doch auch modernisierungsbedirftige
Bestandsobjekte finden Kdufer, wenn Lage, Substanz, Ent-
wicklungspotenzial und Preisgestaltung zusammenpassen.
Zugleich ruckt der Zustand des Gesamtgebdudes stdrker in
den Fokus: Ein Instandhaltungsstau, eine unzureichende Er-
haltungsricklage oder ein hohes Hausgeld werden von Kauf-
interessenten zunehmend berUcksichtigt und kénnen sich auf
Vermarktungsdauer und Kaufpreis auswirken. Positiv wahrge-
nommen werden hingegen Wohnungseigentimergemeinschaf-
ten, die notwendige MaBnahmen frihzeitig angehen und einen
nachvollziehbaren Sanierungsfahrplan vorweisen kénnen.

BAUFERTIGSTELLUNGEN IN WOHN- UND NICHTWOHN-
GEBAUDEN EINSCHLIESSLICH BAUMASSNAHMEN AN
BESTEHENDEN GEBAUDEN
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Positiver Ausblick: Nachfrage hat sich gefestigt

Die Entwicklung — auch in der ersten Jahreshdlfte 2026 -
zeigt, dass die Kaufzurickhaltung der vergangenen Jahre
zunehmend einer gefestigten Nachfrage gewichen ist. Kau-
fer beschdaftigen sich wieder intensiver mit dem Erwerb von
Wohneigentum und treffen Kaufentscheidungen, wenn Ob-
jektqualitat, Preis und Finanzierung in einem nachvollziehba-
ren Verhdltnis zueinanderstehen. Zudem ermdglicht das gro-
Bere Angebot mehr Vergleiche als noch vor einigen Jahren und
verlangert Entscheidungsprozesse teilweise.

Bei den Baufinanzierungszinsen zeichnet sich eher eine leich-
te Aufwartstendenz ab. Eine solide und frihzeitige Finanzie-
rungsplanung bleibt daher entscheidend. Die Entwicklung der
vergangenen Monate zeigt jedoch, dass sich der Markt auf das
verdnderte Zinsniveau eingestellt hat und die grundsdtzliche
Kaufbereitschaft weiterhin vorhanden ist. Angesichts insge-
samt rUcklaufiger Fertigstellungen bleibt das Wohnungsan-
gebot dennoch begrenzt. In der zweiten Jahreshdlfte 2026
dirften jedoch groBere Neubauvorhaben den Markt fUr Erst-
bezugswohnungen wieder beleben und das Angebot um at-
traktive Optionen erweitern — auch mit Blick auf die eigene
spdtere Wohnperspektive. Die insgesamt hohe Wohnraum-
nachfrage bei weiterhin begrenztem Angebot diUrfte zugleich
den Druck auf den Mietmarkt und die Mietpreise aufrechter-
halten und Eigentumswohnungen sowohl fir Eigennutzer als
auch fUr Kapitalanleger attraktiv halten.

Herausforderungen bleiben die energetische Transformation
des Gebdudebestands und die damit verbundenen Investitio-
nen. Auch Zins- und Baukostenentwicklung bleiben wichtige
Weichengeber fUr Neubau und Bestandsmodernisierung. Ins-
gesamt ist das Vertrauen in die Eigentumswohnung jedoch
spUrbar vorhanden. Steigende Transaktionszahlen, eine posi-
tive Kaufpreisentwicklung und die zurickkehrende Kaufbereit-
schaft sprechen dafir, dass der Bremer Wohnungsmarkt auch
2026 auf einem stabilen Fundament steht.

KAUFPREISUBERSICHT FUR EIGENTUMSWOHNUNGEN
IN DER STADT BREMEN

EUR/ M2 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Bestand 2.700 3100 3100 2.800 3.000 3.200

Neubau 4.600 5100 5.250 5.250 5.500 5.800

Durch-

; 3.000 3.200 3.250 3.000 3.200 3.500
schnitt

ZAHL DES JAHRES

Im Durchschnitt lagen die tatsdchlich
erzielten Verkaufspreise bei 96 Pro-
Z zent unserer urspringlichen Kauf-

preiseinwertung.

DAS SAGEN UNSERE EXPERT:INNEN

Trotz eines anspruchsvollen Marktumfelds konnten wir bei
Robert C. Spies die Anzahl der vermittelten Eigentums-
wohnungen gegeniber dem Vorjahr um rund 30 Prozent
steigern. Gleichzeitig lagen die tatsdchlich erzielten Ver-
kaufspreise im Durchschnitt bei 96 Prozent unserer ur-
spriunglichen Kaufpreiseinwertung. Das unterstreicht die
hohe Treffsicherheit unserer Markteinschdtzung und zeigt,
dass eine realistisch-optimistische Markteinschdtzung so-
wie eine enge Begleitung von Kdufer- und Verkduferseite
entscheidend fUr den Vermittlungserfolg sind. Dariber hin-
aus wird deutlich, dass eine umfassende Marktkenntnis die

Grundlage fur eine marktgerechte Einwertung bildet.

NICOLA METZGER

Neben der starken Nachfrage nach energetisch gut aufge-
stellten Immobilien beobachten wir zunehmend ein wach-
sendes Interesse an modernisierungsbedirftigen Objekten.
Insbesondere Kaufer mit handwerklichem Hintergrund oder
Investoren nutzen diese Immobilien gezielt, um durch umfas-
sende Modernisierungen und energetische Sanierungen neue
Werte zu schaffen. Voraussetzung fir eine erfolgreiche Ver-
marktung bleibt jedoch eine realistische Preisgestaltung. Die-
se Entwicklung zeigt, dass sich der Markt differenziert: Lage,
Substanz und Entwicklungspotenzial rcken neben dem rei-
nen Ausgangszustand der Immobilie stdrker in den Fokus.

LENA KAHLE

Das Jahr 2025 war geprégt von Kdaufern, die schrittweise auf
den Markt zurUckgekehrt sind und wieder verstarkt Interes-
se am Immobilienerwerb zur Eigennutzung gezeigt haben.
Gleichzeitig blieb die Finanzierung Uber Banken ein zentrales
Thema, das insbesondere bei Erstkaufern haufig zu spirba-
ren Verzégerungen im Kaufprozess fuhrte. FUr das Jahr 2026
erwarte ich vor allem bei energetisch und technisch gut er-
haltenen Immobilien eine positive Nachfrageentwicklung. Eine
vollsténdige und gut aufbereitete Objektunterlagenlage kann
zudem dazu beitragen, Finanzierungspriufungen effizienter zu
gestalten und Verzégerungen im Kaufprozess zu reduzieren.

VINCENT HOPPE

Wir sehen eine steigende Nachfrage nach renditeorientier-
ten Wohnimmobilien mit soliden Wertsteigerungsperspek-
tiven. Besonders der energetische Zustand ist heute ein
entscheidender Faktor, da er Betriebskosten, Modernisie-
rungsbedarf und Finanzierungsbedingungen unmittelbar
beeinflusst. Ein klarer Instandhaltungs- und Sanierungs-
fahrplan schafft dabei zusatzliche Planungssicherheit.”

BRIGITTA WENDISCH

Bei sehr stark gestiegenen Baukosten der letzten Jahre er-
leben wir hier eine Verlangsamung, die jedoch auf hohem
Niveau in 2026 moderat wéchst. Darauf basierend rechnen
wir in Verbindung mit wieder steigenden Grundstickskos-
ten mit steigenden Quadratmeterpreisen bei Neubauwoh-
nungen Uber alle Lagen hinweg. Spitzen in Toplagen mit bis
zu plus 10 Prozent sind moglich.

SARAH HEINCKEN



EIGENTUMSWOHNUNGEN

Substanz schafft Vertraven

Der Bremer Markt fir Eigentumswohnungen hat erneut gezeigt, dass Wohn-
immobilien auch in einem anspruchsvollen Umfeld eine hohe Stabilitdt besitzen.
Gleichzeitig werden Kaufentscheidungen heute differenzierter getroffen als noch
vor einigen Jahren. Eine gute Lage allein reicht nicht mehr aus: Qualitét, energe-
tischer Zustand und eine verldssliche Perspektive fur die zukiinftige Bewirtschaf-
tung des Gebdudes sind deutlich stdrker in den Fokus geruckt.

Besonders zentrale und etablierte Wohnlagen profitieren weiterhin von einem
Nachfrageiberschuss und entsprechend stabilen Preisen. Doch auch in den Ub-
rigen Stadtteilen beobachten wir eine belastbare Nachfrage. Entscheidend ist,
dass Preis, Zustand und Entwicklungspotenzial einer Immobilie in einem markt-
gerechten Verhdltnis zueinanderstehen.

Gerade bei Bestandswohnungen schauen Kaufer heute sehr genau hin. Gibt es
einen energetischen Instandhaltungsstau? Wie hoch ist die Erhaltungsriicklage?
Welche SanierungsmaBnahmen wurden bereits beschlossen oder sind in den kom-
menden Jahren absehbar? Und welche Auswirkungen haben diese Faktoren auf
das Hausgeld?

Hinzu kommt die angespannte Situation auf dem Mietwohnungsmarkt. Ein knap-
pes Angebot und steigende Mieten fihren dazu, dass sich wieder mehr Menschen
grundsatzlich mit dem Erwerb von Wohneigentum beschdftigen.

Gleichzeitig bleiben Eigentumswohnun-
gen fir Kapitalanleger interessant, wenn
Lage, Substanz und langfristige Vermiet-
barkeit stimmen - bei bereits vermiete-
ten Wohnungen ist die erzielbare Rendite
ein zentraler preisbestimmender Faktor.

Der Markt bleibt damit selektiv, aber
keineswegs zuriickhaltend. Gefragt sind
vor allem Immobilien, deren Qualitat
nachvollziehbar ist und deren zukinftige
Kosten realistisch eingeschdtzt werden
kénnen. Transparenz und eine professio-
nelle Einordnung der Immobilie werden
deshalb fir Verkdufer wie Kaufer immer
wichtiger.

LARA PARDEMANN
IMMOBILIENBERATERIN
VERKAUF WOHNIMMOBILIEN

TRANSAKTIONEN VON EIGENTUMSWOHNUNGEN
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DURCHSCHNITTSKAUFPREISE FUR EIGENTUMSWOHNUNGEN NACH STADTTEILEN 2025

BESTAND |E NEUBAU
Wiederverkauf Erstbezug
— 5.000 Schwachhausen
Uberseestadt —o— 4.500 6.500 —
o—— Ostl. Vorstadt, Stadtwerder, Teerhof
— 4.000 6.000 Oberneuland, Uberseestadt
Schwachhausen ——¢ Mitte
@ Bremen
Ostl. Vorstadt,
Stadtwerder, Teerhof,
Oberneuland 3.500 5.500— Neustadt inkl. Stadtwerder,
Horn-Lehe
Horn-Lehe
Findorff Findorff
@ Bremen
Obervieland
Mitte 3.000 5.000 Woltmershausen
Walle
Neustadt inkl. Stadtwerder,
Obervieland Burglesum
2.500 4.500
Woltmershausen Vegesack
Vegesack Osterholz, Hemelingen, Huchting
Walle
Burglesum Vahr
. 2.000 4,000
Huchting,
Osterholz Blumenthal
Vahr, Hemelingen
Grépelingen
1.500 3.500

fg?ﬁé@"’é’) 2020 2021 2022 2023 2024 2025

[l Sehrgute

4700 5.300 5.300 5.000 5.000 5.200
Lage

[ Cutelage 3.650 4.200 4.200 4.000 4.000 4100

t"qi;t;ere 2750 3.200 3100 2.800 2.900 3.000 ey

Einfache

2.050 2.400 2300 2.000 2.000 2100
Lage
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Kontakt.

Nicola Metzger
LEITUNG EINFAMILIENHAUSER &
EIGENTUMSWOHNUNG / PROKURISTIN

Greta Niessner
LEITUNG UNTERNEHMENS-
KOMMUNIKATION

Maite Brackmann
RESEARCH ANALYST

Robert C. Spies

Immobilien GmbH & Co. KG Bremen
Domshof 21

28195 Bremen

T +49(0) 421173 93-33
E info@robertcspies.de

Konsul-Smidt-StraBe 8L Kleine KirchenstraBBe 7
28217 Bremen 26122 Oldenburg
Reeder-Bischoff-StraBe 60 Caffamacherreihe 8
28757 Bremen 20355 Hamburg

Hinweis: Stand der Daten: 31.12.2025

Bei der Datenrecherche und Erstellung dieser Publikation gehen wir mit gréBter Sorgfalt vor. Alle Angaben
erfolgen jedoch ohne Gewdhr, da trotz sorgfaltiger Prifung und Bearbeitung zwischenzeitliche Anderungen
nicht auszuschlieBen sind. Im Ubrigen gelten unsere AGB, nachzulesen unter www.robertcspies.de. Kopien und
Veréffentlichungen nur unter Angabe der Quelle ,Robert C. Spies KG". Alle Rechte vorbehalten.

“In Wohn- und Nichtwohngebduden. Wohngebé&ude sind Geb&ude, die mindestens zur Hélfte (gemessen am
Anteil der Wohnflache an der Gesamtnutzflédche) Wohnzwecken dienen. Zu den Wohngebduden zdhlen auch
Wohnheime. Nichtwohngebd&ude sind Gebdude, die Uberwiegend (zu mehr als der Halfte der Gesamtnutzfldache)
Nichtwohnzwecken dienen.

Quellen: Statistisches Landesamt Bremen (Wohnungsneubau-Fertigstellungen), Statistisches Landesamt Bre-
men, eigene Kaufpreisdaten Robert C. Spies, Robert C. Spies, Grundsticksmarktbericht 2025 des Gutachteraus-
schusses fur Grundstickswerte Bremen, Foto auf der Titelseite mit Kl erstellt.
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