) HEID

Marktbericht
Dortmund 2026




Inhaltsverzeichnis

1 Dortmund als Immobilienstandort

11  Geografische Lage & Stadtstruktur
1.2 Wirtschaftliche Eckdaten & Arbeitsmarkt
1.3 Demografische Entwicklung

2 Rechtliche & regulatorische Rahmenbedingungen

2.1 Kaufnebenkosten & Grundsteuer
2.2 Steuerliche Aspekte flr Kapitalanleger
2.3 Mietpreisbremse & Kappungsgrenze

3 Marktuberblick 2025 / 2026

3.1 Transaktionsvolumen & Preisentwicklung
3.2 Mietmarkt & Renditen
3.3 Aktuelle Markttrends

4 Regionale Preislandschaft

41 Premiumlagen

4.2 Gehobene Lagen

4.3 Mittlere und einfache Lagen
4.4 Dortmunder Umland & Region

5 Nachfrage & Kauferstrukturen

5.1 Kauferprofile
5.2 Motive & Investmentstrategien

6 Strukturwandel & Wirtschaftliche Transformation

6.1 Vom Kohle- und Stahlstandort zur Wissensmetropole
6.2 Auswirkungen auf den Immobilienmarkt

7 Neubauprojekte & Entwicklungsflachen

7.1 Neubautatigkeiten
7.2 Stadtentwicklung & Strukturwandel

Heid Immobilienbewertung - Marktbericht Dortmund 2026

N o~ O~ O O N D b Ww NdNDNdDN

0 00 00

0

10

1

11
11

12

12
12



Inhaltsverzeichnis

8 Chancen, Risiken & Prognosen
8.1 Chancen fur Kaufer und Investoren
8.2 Risiken & Marktgrenzen

8.3 Prognosen & Markteinschatzung

9 Zusammenfassung & Fazit

Heid Immobilienbewertung

Quellen

Heid Immobilienbewertung - Marktbericht Dortmund 2026

14
14
14
15

16

17

18



Seite 1

Methodik

Der vorliegende Marktbericht analysiert die aktuellen Entwicklungen des Immobilienmarktes in
Dortmund und der Metropolregion Ruhr fir den Zeitraum 2025/2026. Transaktions- und
Umsatzdaten stammen aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fur
Grundstickswerte in der Stadt Dortmund (Berichtszeitraum: 2024). Dies entspricht dem Ublichen
Veroffentlichungsrhythmus der Gutachterausschiisse und stellt die aktuellste amtlich verfligbare
Grundlage dar. Angebotspreise und Mietdaten basieren ergidnzend auf Daten der
Immobilienportale ImmoScout24 und immowelt sowie auf Marktberichten von JLL und CBRE
(Stand: Q3/Q4 2025). Bevolkerungsdaten werden aus dem kommunalen Einwohnerregister der
Stadt Dortmund sowie der amtlichen Fortschreibung von IT.NRW bezogen.

Ziel ist es, eine fundierte Einschatzung von Marktstruktur, Preisentwicklung und Nachfragefaktoren
zu geben sowie zentrale Trends des regionalen Immobilienmarktes einzuordnen.

Die Analyse basiert auf einer Kombination aus offiziellen statistischen Daten, Marktberichten
institutioneller Marktteilnehmer sowie der Auswertung aktueller Angebots- und Marktdaten.
Durch diese mehrdimensionale Datengrundlage entsteht ein moglichst realistisches Bild der
aktuellen Marktsituation.

Zu den wichtigsten Datenquellen zdhlen insbesondere:

¢ |IT.NRW — Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
e Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadt Dortmund

« Stadt Dortmund — Statistik und Wahlen sowie Amt flir Wohnen

o Statistische Amter des Bundes und der Lander

Ergdnzend wurden aktuelle Marktdaten und Preisentwicklungen fihrender Immobilienplattformen
und Marktberichte ausgewertet, unter anderem von:

e ImmoScout24

o immowelt

e immoportal

« regionalen Marktanalysen und Immobilienreports

Die dargestellten Preisniveaus und Mietwerte spiegeln typische Angebots- und Marktwerte wider
und konnen je nach Lage, Objektzustand, Baujahr, Ausstattung und Vermietungssituation variieren.
Angebotspreise liegen methodisch systematisch tber tatsachlichen Transaktionspreisen.

Soweit nicht anders angegeben, beziehen sich die verwendeten Marktdaten iberwiegend auf den
Zeitraum 2024 bis Anfang 2026. Prognosen und Markteinschatzungen berlicksichtigen zusatzlich
strukturelle Entwicklungen wie Bevolkerungsentwicklung, Neubautatigkeit, Finanzierungskosten
und regulatorische Rahmenbedingungen.

Die dargestellten Werte dienen der allgemeinen Marktlibersicht und ersetzen keine individuelle
Immobilienbewertung im Einzelfall.
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1 Dortmund als Immobilienstandort

1.1 Geografische Lage & Infrastruktur

Dortmund ist mit rund 612.000 Einwohnern
auf einer Flache von 280,71 km? die bevolke-
rungsreichste Stadt des Ruhrgebiets und die
neuntgrofte Stadt Deutschlands. Dortmund
ist Teil der Metropolregion Rhein-Ruhr mit
rund 10 Millionen Einwohnern, der groRten
Metropolregion Deutschlands. Das Ruhr-
gebiet im engeren Sinne umfasst rund 5,1
Mio. Einwohner.

Als Schnittpunkt von 5 Bundesautobahnen
zahlt Dortmund zu den bedeutendsten
StraBenverkehrsknotenpunkten Deutsch-
lands. Gleichzeitig ist die Stadt als ICE-Halte-
punkt mit direkten Fernverkehrsverbin-
dungen in alle Richtungen optimal vernetzt.
Der Dortmunder Hafen, der groRte Kanal-
hafen Europas, unterstreicht die tberragen-
de Bedeutung der Stadt als Logistikstandort.

Das offentliche Nahverkehrsnetz umfasst ein
dichtes Netz aus Stadtbahn-, StraRenbahn-
und Buslinien, das sowohl die Innenstadt als
auch die AulRenbezirke zuverlassig erschlie-
Bt. Die S-Bahn-Linien verbinden Dortmund
eng mit den Nachbarstadten der Metropol-
region Ruhr.

Die Lebensqualitdt in Dortmund ist viel-
seitig. Viele Grinflachen und Parks pradgen
das Stadtbild. Der Westfalenpark mit dem
Florianturm und das Naturschutzgebiet
Rombergpark bieten urbane Erholungs-
rdume von Uberregionaler Bedeutung.
Zusammen mit dem breiten Kulturangebot —
Konzerthaus, Theater Dortmund, Kunstmu-
seum — macht diese Lebensqualitdit den
Standort fir qualifizierte Fachkrafte und
Familien zunehmend attraktiv.

1.2 Wirtschaftliche Eckdaten & Arbeitsmarkt

Die wirtschaftliche Transformation Dort-
munds vom Kohle- und Stahlstandort zur
modernen Wissens- und Technologiestadt ist
einer der bemerkenswertesten Struktur-
wandelprozesse in der deutschen Nach-
kriegsgeschichte. Die heutige Wirtschafts-
basis ist breit diversifiziert: Der Technologie-
sektor mit dem  Technologiezentrum
Dortmund (TZ DO) und {ber 300 ansdssigen
IT-Unternehmen, die Logistik- und Handels-
branche, der Einzelhandel als bedeutendstes
Einkaufszentrum Westfalens sowie eine
wachsende Kreativwirtschaft pragen die
regionale Wertschopfung.

Wirtschaft auf einen Blick (2025)

Einwohner Stadt: 612.165
Flache Stadt: 280,71 km?

Einwohner Ruhrgebiet: 5,1 Mio.
BIP Stadt: ca. 29,5 Mrd. €
Arbeitslosenquote: ca. 12 %
Sozialv. Beschaftigte: ca. 266.000

Das Bruttoinlandsprodukt der Stadt lag
2023 bei rund 29,5 Milliarden € — ein
kontinuierliches Wachstum gegentiber 25,97
Milliarden € im Jahr 2021 und 27,52 Milli-
arden € im Jahr 2022. Die W.irtschafts-
leistung je Erwerbstatigen betrug 2023 rund
85.112 € und liegt damit nahezu auf dem
NRW-Landesdurchschnitt von rund 85.800 €.

Die Arbeitslosenquote liegt aktuell bei rund
12 % und damit deutlich Gber dem NRW-
Durchschnitt von 7,8 % — ein strukturelles
Erbe des Strukturwandels, das trotz positiver
Beschaftigungsentwicklung der vergangenen
Jahre noch nicht vollstandig Giberwunden ist.
Die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten wachst in Dortmund dabei
laut Bundesagentur fir Arbeit Uberdurch-
schnittlich stark. Rund 85 % der Erwerbs-
tatigen sind im Dienstleistungssektor tatig.
Die Technische Universitdt Dortmund mit
rund 29.500 Studierenden sowie weitere
Hochschulen mit insgesamt 45.000 bis
50.000 Studierenden sichern den kontinu-
ierlichen Fachkraftezufluss und starken die
Innovationskraft des Standorts.
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1.3 Demografische Entwicklung

Dortmund verzeichnet seit Jahren eine
demografisch  bedeutsame  Entwicklung:
Wahrend die Stadt im Zuge des Struktur-
wandels zwischen den 1980er- und frihen
2000er-Jahren Bevolkerungsverluste hinneh-
men musste, stabilisierte sich die Einwohner-
zahl ab den 2010er-Jahren und zeigte seither
eine moderat positive Tendenz. Nach einem
pandemiebedingten Zwischentief in den
Jahren 2020 und 2021 stieg die Bevolkerung
bis Ende 2024 auf 614.495 Personen — den
hochsten Stand seit der Jahrtausendwende.
Zum 31.12.2025 lebten laut Melderegister
612.165 Menschen in der Stadt. Der leichte
Riickgang gegeniliber dem Vorjahr ist nach
Angaben des stadtischen Statistikamts vor
allem auf routinemaRige Datenabgleiche im
Melderegister zurlckzufiihren und nicht
Ausdruck eines demografischen Trends: Zu-
und Fortzlige hielten sich 2025 mit jeweils
knapp 30.000 Personen nahezu die Waage.

Der Bevolkerungszuwachs der vergangenen
Jahre wird malgeblich durch Zuziige junger
Erwachsener getragen, die zum Studium
oder zur Berufstatigkeit in die Stadt
kommen, sowie durch positive Wanderungs-
salden aus dem Ausland und anderen NRW-
Stadten.

Seite 3

2024 zogen per Saldo rund 4.500 Menschen
mehr nach Dortmund als fort — die Zuzlige
stammten Uberwiegend aus weiteren NRW-
Kommunen (+3.100) und dem Ausland
(+2.300). Diese Entwicklung stiitzt die Wohn-
raumnachfrage strukturell und wirkt dem
demografischen Alterungstrend der Gesamt-
region entgegen.

Laut Prognosen der Bertelsmann Stiftung ist
flr Dortmund bis 2035 von einer weitgehend
stabilen Bevolkerungsentwicklung auszu-
gehen, getragen durch anhaltende Zuwande-
rung und die Sogwirkung der Hochschul-
standorte. Ein struktureller Rickgang ist auf
Basis der aktuellen Daten nicht zu erwarten.

Besonders dynamisch  entwickeln sich
stadtnahe Umlandkommunen wie Linen,
Unna, Schwerte und Castrop-Rauxel, wohin
Familien angesichts vergleichsweise moder-
ater Grundstiickspreise ausweichen. Diese
Suburbanisierungstendenz erzeugt zusatz-
lichen Druck auf den gesamten regionalen
Wohnungsmarkt.

Bevolkerungsentwicklung Dortmund 2015-2025
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Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung Dortmund 2015 - 2025 (Quelle: Stadt Dortmund, Statistikportal)
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2 Rechtliche & regulatorische Rahmenbedingungen

2.1 Kaufnebenkosten & Grundsteuer

Flr den Erwerb von Immobilien in Dortmund
gelten die allgemeinen deutschen Vorschrif-
ten des Biirgerlichen Gesetzbuches sowie die
landesspezifischen Regelungen Nordrhein-
Westfalens. Der Kaufvertrag ist notariell zu
beurkunden.

Die Grunderwerbsteuer in NRW betragt 6,5
% des Kaufpreises und ist damit eine der
hochsten in Deutschland. Hinzu kommen
Notarkosten von etwa 1,0 bis 1,5 % sowie
Grundbuchgeblihren von rund 0,5 %. Bei
Einschaltung eines Maklers fallt in NRW eine
Kauferprovision von Ublicherweise 3,57
Prozent (inkl. MwsSt.) an. In der Summe
belaufen sich die Kaufnebenkosten auf ca.
11,5 bis 12,5 % des Kaufpreises — ein Aspekt,
der bei der Renditekalkulation einkalkuliert
werden sollte.

Mit Wirkung zum 1. Januar 2025 trat zudem
die Grundsteuerreform in Kraft, die auf einer
Neubewertung aller deutschen Grundstiicke
auf Basis der Verhéltnisse zum Stichtag 1.
Januar 2022 basiert. NRW hat das Bundes-
modell bernommen. In Dortmund haben
die neuen Grundsteuerbescheide zu teils
splirbaren Verdanderungen der jahrlichen
Belastung gefiihrt — je nach Lage und
Objektart konnen die Betrage gegenliber der
Vorgangerregelung gestiegen oder gesunken
sein. Da die Grundsteuer als Betriebskosten
auf Mieter umgelegt werden kann, ist die
Reform auch fir die Renditekalkulation
relevant. Investoren sollten sich die aktu-
ellen Bescheide vor dem Erwerb vorlegen
lassen.

2.2 Steuerliche Aspekte fur
Kapitalanleger

Kapitalanleger profitieren beim Erwerb ver-
mieteter Wohnimmobilien in Deutschland
von einer Reihe steuerlicher Gestaltungs-
moglichkeiten. Die lineare Abschreibung
(AfA) betragt fiir Neubauten ab 2023 3 %
jahrlich der Herstellungs- bzw. Anschaffungs-
kosten des Gebdudes; fir Bestandsgebaude,
die vor 1925 errichtet wurden, gilt ein Satz
von 2,5 %, fir alle anderen Bestandsobjekte
2 %.

Werbungskosten wie Finanzierungszinsen,
Verwaltungskosten, Instandhaltungsaufwen-
dungen und Abschreibungen sind steuerlich
absetzbar und mindern die zu versteuernden
Mieteinnahmen. Die Spekulationsfrist bei
ImmobilienverauBerungen betragt 10 Jahre.
Gewinne aus Verkdufen nach Ablauf dieser
Frist sind steuerfrei, sofern das Objekt nicht
zu Wohnzwecken des Eigentliimers genutzt
wurde. Fir Neubauten im Bereich des
sozialen Wohnungsbaus oder beim Erwerb
denkmalgeschitzter Objekte bestehen zu-
satzliche Sonderabschreibungsmoglich-
keiten, die die Steuerbelastung in den ersten
Jahren erheblich reduzieren kénnen.

2.3 Mietpreisbremse &
Kappungsgrenze

Dortmund unterliegt seit dem 1. Marz 2025
der Mietpreisbremse gemall § 556d BGB.
Mit Inkrafttreten der neuen Mieterschutz-
verordnung NRW wurde Dortmund erstmals
in die Gebietskulisse aufgenommen — als
erste Stadt des Ruhrgebiets. In ausgewie-
senen Gebieten mit angespanntem Woh-
nungsmarkt darf die Miete bei Neuvermie-
tung die ortstbliche Vergleichsmiete um
nicht mehr als 10 % Ubersteigen. NRW hat
die Mietpreisbremse bis Ende 2029 ver-
langert und die Gebietskulisse dabei von 18
auf 57 Stadte und Gemeinden ausgeweitet.

Die Kappungsgrenze begrenzt Mieterho-
hungen im laufenden Mietverhdltnis auf
maximal 20 % innerhalb von drei Jahren. In
Dortmund gilt die abgesenkte Kappungs-
grenze von 15 % gemall der Mieterschutz-
verordnung NRW. Fiir Vermieter bedeutet
dies eine spurbare Einschrankung bei der
Anpassung von Bestandsmieten.

Neubauwohnungen (Ersterstvermietung
nach dem 01.10.2014) sowie modernisierte
Wohnungen sind von der Mietpreisbremse
ausgenommen. Das bietet Investoren im
Neubausegment und bei energetischer
Vollsanierung einen relevanten regulato-
rischen Spielraum.
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3 Marktuberblick 2025 [ 2026

3.1 Transaktionsvolumen & Preisentwicklung

Der Dortmunder Immobilienmarkt hat die
Korrekturphase der Jahre 2022 und 2023
weitgehend Uberwunden und befindet sich
seit Mitte 2024 in einer Phase der Stabili-
sierung mit leicht positiver Preistendenz.
Nach dem Zinsschock des Jahres 2022, der
die Kaufpreise in einzelnen Segmenten um 8
- 12 % zurlckwarf, sorgen die schrittweisen
EZB-Zinssenkungen seit Ende 2024 fir spir-
bar verbesserte Finanzierungsbedingungen.

Die Zahl der Immobilientransaktionen lag
gemal Gutachterausschuss im Jahr 2024 bei
rund 3.800 Kauffillen — ein Anstieg von
rund 22 % gegenliiber dem schwachen
Vorjahr, das als Rekordtief seit vielen Jahren
gilt. Das Transaktionsvolumen betrug rund
1,37 Milliarden € — ebenfalls deutlich unter
den Hochstwerten der Niedrigzinsphase vor
2022. Die Markterholung verlduft segment-
spezifisch: Wahrend qualitativ hochwertige
Objekte in guten Lagen bereits wieder
Preiszuwachse verbuchen, bleibt der Markt
fir einfache Bestandswohnungen in rand-
stadtischen Lagen weiterhin verhalten.

Eigentumswohnungen im Bestand kosten in
Dortmund aktuell durchschnittlich rund
2.550 €/m? — im Neubausegment werden fur
gut gelegene Objekte rund 4.500 €/m? erzielt
— Spitzenwerte liegen bei bis zu 6.000 €/m?.

Einfamilienhdauser und Doppelhaushalften
im Neubau lagen bei rund 3.800 €/m?
Wohnflache; im Bestand liegen Einfamilien-
hauser im Mittel bei rund 3.200 €/m?2.
Mehrfamilienhduser werden je nach Lage
und Zustand zwischen 1.600 und 2.800 €/m?
gehandelt — ein Segment, das renditeorien-
tierte Investoren besonders anzieht.

Uber die Jahre 2023 bis Anfang 2026 zeigt
sich eine weitgehend abgearbeitete Preis-
korrektur: Eigentumswohnungen notieren
wieder auf dem 2023er Niveau, Einfamilien-
hduser und Doppelhaushalften liegen rund 4
bis 5 % darlber. Mehrfamilienhduser bleiben
als einziges Segment leicht unter dem Aus-
gangswert — Ausdruck der zurlickhaltenden
Investorennachfrage. Wohnbauland blieb
mit einem Bodenrichtwert von durchschnit-
tlich rund 280 €/m? stabil, wenngleich Top-
lagen deutlich darlber liegen.

Immobilientyp €/m?2023 €/m? 2024 €/m? 2025 €/m? 2026
Eigentumswohnung 2.547 2428 2.533 2.550
Einfamilienhaus 3103 3122 3159 3.217
Doppelhaushalfte 3.052 3.224 3.200 3.214
Mehrfamilienhaus 2462 2.407 2475 2416

Abbildung 2: Entwicklung der Angebotspreise in Dortmund 2023-2026 (Quelle: immoportal.com,
Angebotspreise, Stand 04/2026)
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3.2 Mietmarkt & Renditen

Der Mietmarkt in Dortmund steht unter
zunehmendem Druck. Die durchschnittliche
Angebotsmiete liegt aktuell bei 8,60 bis 9,40
€/m? (Kaltmiete, stadtweit), je nach Lage
und Ausstattung. Im Vergleich zum Vorjahr
entspricht dies einer Steigerung von rund 4 -
5 %. Flir Neubauwohnungen in attraktiven
Lagen wie dem Kreuzviertel oder der
Nordstadt werden Angebotsmieten von bis
zu 14,50 €/m? aufgerufen.

Der qualifizierte Mietspiegel Dortmund weist
2026 je nach Baualtersklasse Mittelwerte
zwischen 5,73 €/m? (Baujahr 1910-1934)
und 10,19 €/m? (Baujahr 2015-2019) aus.
Unter Berlicksichtigung der Lagezuschlage
und Mietspannen reicht der Bestandsmarkt
von rund 4,60 €/m? in einfachen Lagen mit
unsaniertem Altbau bis tGber 13 €/m? in der
Innenstadt bei Neubau-Baujahrgéangen.

Lagekategorie Bestandsmiete €/m?
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Angebotsmiete €/m?

Der Mietspiegel teilt das Stadtgebiet in sie-
ben Lagegebiete auf. Dortmund-West bildet
die Referenzlage; den hochsten Zuschlag
erhalt mit + 0,91 €/m? die Innenstadt-Mitte,
gefolgt von Dortmund-Siid (+ 0,65 €) und
Horde (+ 0,64 €).

Die Spreizung zwischen Angebotsmieten und
Bestandsmieten ist damit grolR und reflek-
tiert den sogenannten Lock-in-Effekt: Be-
standsmieter verbleiben in ihren Woh-
nungen, da ein Wechsel auf dem aktuellen
Markt deutlich teurer ware.

Trotz des im Vergleich zu Top-7-Stadten
moderaten Preisniveaus ergeben sich attrak-
tive Bruttorenditen. In mittleren und ein-
fachen Lagen sind Bruttorenditen von 4,5 bis
fast 6 % realisierbar, was Dortmund zu
einem der renditestarksten GroRRstadtmarkte
in Deutschland macht.

Bruttorendite

Toplage 6,91 9,25-9,55 ca.34-41%
Gute Lage 6,64 9,01-9,55 ca.3,7-48%
Mittlere Lage 614 8,40-8,82 ca.4,4-53%
Einfache Lage 6,04 7,93-8,19 ca.4,8-56%

Abbildung 3: Bestands- und Angebotsmieten nach Lagekategorie in Dortmund (Quellen: Bestandsmieten:
Qualifizierter Mietspiegel Dortmund 2025/2026, Angebotsmieten: ImmoScout24 (Q12026))

3.3 Aktuelle Markttrends

Der Immobilienmarkt Dortmund befindet sich in einer Phase der Stabilisierung nach der Korrektur
2022/2023. Sechs zentrale Trends pragen den Markt 2025/2026 besonders stark:

Preisstabilisierung im
Kaufmarkt

.

Nach Riickgangen von bis zu 12 % in
einzelnen Segmenten seit 2022
haben sich die Kaufpreise seit Mitte
2024 stabilisiert und steigen 2025
in guten Lagen wieder leicht an. Die
Zinsstabilisierung durch die EZB und
die schrittweisen Leitzinssenkungen
tragen maligeblich zur Markterho-
lung bei.

,7\ Strukturwandel als Werttreiber

Die erfolgreiche wirtschaftliche
Transformation Dortmunds — vom
Kohle- und Stahlstandort zur Tech-
nologie- und Logistikmetropole —
zieht zunehmend Uberregionale
Investoren an. Das Wachstum der
TU Dortmund und des Technologie-
parks schafft stabile Beschaftigung
und Wohnraumnachfrage.
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,7‘ Mietmarkt unter Druck

Die Angebotsmieten steigen spur-
bar, da viele potenzielle Kaufer
aufgrund noch immer erhohter
Finanzierungskosten im Mietmarkt
verbleiben. Die daraus resultieren-
de starkere Nachfrage nach Miet-
wohnungen verscharft das ohnehin
knappe Angebot.

/]‘ Selektivitit der Nachfrage

Die Kaufernachfrage konzentriert
sich auf qualitativ hochwertige
Objekte in nachgefragten Lagen.
Einfache Bestandsimmobilien mit
hohem Sanierungsbedarf in rand-
stadtischen Lagen bleiben deutlich
langer am Markt und weisen Preis-
abschlage auf.

4 Regionale Preislandschaft

,7‘ Nachhaltigkeit als Qualitéts-
merkmal

Energieeffiziente Immobilien mit
Energieausweis A oder B erzielen
Preisaufschlage von finf bis 15 %
und werden deutlich schneller ver-
marktet. Energetische Sanierung
gewinnt als Investitionsstrategie an
Bedeutung.

/]‘ Nachfrage nach
familiengerechtem Wohnraum

Die Nachfrage nach groferen Woh-
nungen mit 4 und mehr Zimmern
wachst splrbar. Das stadtische
Neubauprogramm der DSG setzt
gezielt auf familiengerechte
Grundrisse — ein Trend, der zeigt,
dass Dortmund nicht nur als
Investorenmarkt, sondern zuneh-
mend auch als Familienstandort
wahrgenommen wird.

Die Immobilienpreise in Dortmund unterscheiden sich je nach Stadtteil erheblich. Wahrend die
innenstadtnahen Viertel und die stidlichen Premiumlagen zu den begehrtesten Wohnadressen im
westlichen Ruhrgebiet zahlen, bieten 6stliche und noérdliche Randlagen noch Reserven fir Kaufer
mit mittlerem Budget. Der Gesamtdurchschnitt flir Eigentumswohnungen lag 2025 bei rund 2.533

€/m? (Angebotspreise).

4.1 Premiumlagen

Kirchhorde ist mit Angebotspreisen von
rund 4.069 €/m? der teuerste Stadtteil
Dortmunds und zahlt zu den exklusivsten
Wohnadressen des gesamten Ruhrgebiets.
Die ruhige, griine Lage im Siiden der Stadt,
die gehobene Bebauungsstruktur und die
gute Anbindung an die Innenstadt machen
Kirchhorde besonders bei kaufkraftigen
Eigennutzern und Familien beliebt.

Das Kreuzviertel — gelegen zwischen Innen-
stadt und Westfalenpark — zeichnet sich
durch griinderzeitliche Bebauung, Cafés,
Boutiquen, Praxen und eine dichte Bildung-
sinfrastruktur aus. Die hohe Lebensqualitat,
die Nahe zu Griunflaichen und die gute
OPNV-Anbindung machen dieses Viertel
besonders begehrt bei Eigentiimern und
Investoren gleichermal3en.

Eigentumswohnungen erzielen im Kreuz-
viertel Angebotspreise zwischen 3.200 und
4.800 €/m?, Hauser in Ausnahmefallen bis
zu 6.500 €/m?.

Das Kaiserviertel — gepragt von reprasen-
tativer Grinderzeitarchitektur und zentraler
Lage nahe dem Hauptbahnhof — liegt bei
rund 3.600 €/m? und zieht sowohl urbane
Eigennutzer als auch Kapitalanleger an. Das
Hansaviertel profitiert von seiner Lage nahe
der Innenstadt und einer ruhigen, lberwie-
gend wohngepragten Bebauungsstruktur. In
allen Premiumlagen sind die Leerstands-
guoten minimal, die Nachfrage dauerhaft
hoch.
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4.2 Gehobene Lagen

Horde und Aplerbeck im Siden der Stadt
haben sich in den vergangenen Jahren zu
gefragten Wohnlagen entwickelt. Der
Phoenix See — eines der bedeutendsten
Stadtentwicklungsprojekte des Ruhrgebiets
— hat den Stadtteil Horde nachhaltig aufge-
wertet: Auf der ehemaligen Industriebrache
der Phoenix AG entstand ein Wohnquartier
mit hochwertigem Neubau, Wasserlage,
Gastronomie und Freizeitangeboten. Eigen-
tumswohnungen im Bestand erzielen hier
2.600 bis 3.600 €/m?, Neubauobjekte am
See bis zu 4.800 €.

4.3 Mittlere und einfache Lagen

Brackel im Osten der Stadt markiert mit
rund 2.500 €/m? den Einstieg ins mittlere
Segment — solide Infrastruktur, familidre
Wohnlagen und fir Kapitalanleger interes-
sante Renditen. Die Innenstadt-West und
Liitgendortmund reprasentieren das mitt-
lere Preissegment mit Angebotspreisen
zwischen rund 2.300 und 2.450 €/m?2. Die
Innenstadt-West profitiert von der unmittel-
baren Zentrumsndahe und guter OPNV-
Anbindung. Litgendortmund im Westen der
Stadt bietet solide Wohnlagen mit gutem
Preis-Lage-Verhaltnis.

Die Innenstadt-Nord befindet sich im
Aufwartstrend, unterstitzt durch stadtische
Investitionen in die Quartiersentwicklung.
Mit Angebotspreisen von rund 1.894 €/m?
bieten sich hier attraktive Einstiegspreise bei
vergleichsweise hohen Mietrenditen fir
renditeorientierte Investoren.

4.4 Dortmunder Umland & Region

Das Dortmunder Umland ist durch die enge
Verflechtung der Metropolregion Ruhr
gepragt. Stadte wie Liinen, Unna, Schwerte
und Castrop-Rauxel fungieren als Suburba-
nisierungsziele vor allem fiir Familien, die in
Dortmund arbeiten, aber glinstigere Immo-
bilien- und Grundstlickspreise suchen. Auch
Witten im Stiden und Herne im Westen sind
zunehmend gefragte Ausweichziele
besonders fir Familien, die im Dortmunder
Suden bzw. Westen beschaftigt sind.
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Hombruch im Sudwesten der Stadt hat sich
zu einer der gefragtesten gehobenen Wohn-
lagen Dortmunds entwickelt. Mit Angebots-
preisen von rund 2.936 €/m? liegt Hombruch
klar im gehobenen Segment — gepragt
durch ruhige Wohnstrallen, gute Infras-
truktur und eine hohe Lebensqualitdat die
besonders Familien und altere Eigennutzer
anspricht. Aplerbeck erganzt das gehobene
Segment im Sudosten mit rund 2.700 €/m?
— ruhig, griin und gut angebunden.

Eving und Scharnhorst liegen mit rund 2.100
bzw. 2.050 €/m? im unteren mittleren Seg-
ment — beide Stadtteile sind infrastrukturell
solide aufgestellt, weisen aber strukturell
hohere Arbeitslosigkeit auf als die slidlichen
Lagen.

Randstadtische Stadtteile wie Mengede,
Lindenhorst und Derne weisen die nied-
rigsten Preise in der Stadt auf — Derne liegt
laut Preislandschafts-Grafik bei nur 1.113
€/m?2. Diese Lagen sind verbunden mit hohe-
rem Leerstandsrisiko und schwacherer Nach-
fragedynamik. Investoren sollten Leerstands-
risiken und Sanierungsbedarfe in diesen
Lagen sorgfaltig kalkulieren.

In diesen Kommunen sind Einfamilienhduser
fir 280.000 bis 480.000 € erhiltlich -
Preisniveaus, die innerhalb Dortmunds kaum
noch erreichbar sind.

Diese Suburbanisierungstendenz erzeugt
zusatzlichen Druck auf den gesamten regio-
nalen Wohnungsmarkt und stiitzt gleich-
zeitig die Nachfrage nach Mietwohnungen in
Dortmund selbst — wer nicht ins Umland
zieht, bleibt Mieter in der Stadt.
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Regionale Preislandschaft Dortmund - ETW-Kaufpreise nach Stadtteil

rchhorde | ¢ (65 €
trevzvierte! Y : 0 ¢ Premium
caiservierte! I 0
Hombruch I 7 5 ¢
Horde / Phoenix see I  ©10 ¢ Gehoben
apterbeck | 2 /0
oracke! I 2 500 ¢

Innenstadt-west [ 2450 € Mittel
Litgendortmund [ 2 300 ¢
Eving 2.100 €
Scharnhorst 2.050 €
Innenstadt-Nord 1.894 €
Derne 1.113€
EIZI 1.0!’30 € Z.G;}O £ 3.0[;9 € d_Déﬂ €

@ Kaufpreis €/m? (Angebotspreise)

Abbildung 4: Regionale Preislandschaft Dortmund nach Stadtteil ( Quellen: immoportal und Immoscout24,
Angebotspreise 2026)

5 Nachfrage & Kauferstrukturen
5.1 Kauferprofile

Der Dortmunder Immobilienmarkt wird von » Kapitalanleger

einer breiten und diversifizierten Kauferbasis
getragen. Diese Vielfalt schutzt den Markt
vor spekulativen Uberhitzungen und sorgt
fur strukturelle Stabilitdit — auch in wirt-
schaftlich schwacheren Phasen.

Die Nachfragebasis teilt sich in vier Haupt-
gruppen:

« Eigennutzer & Familien

Den groRten Kauferanteil stellen Eigen-
nutzer, die in Dortmund ihren Lebens-
mittelpunkt haben oder in die Stadt
ziehen. Familien bevorzugen ruhige
Randlagen wie Aplerbeck, Brackel und
das stadtnahe Umland. Junge Paare und
Berufstatige konzentrieren sich auf
urbane Stadtteile wie das Kreuzviertel,
Horde und die Innenstadt.

Renditeorientierte Privatinvestoren und
kleinere Fonds setzen auf Dortmund als
einen attraktiven GrolRstadtmarkt fir
Mietrenditen in  Deutschland. Bei
Bruttorenditen zwischen 4,0 und 6,0 %
und einem Preisniveau, das 40 bis 60 %
unter den Top-7-Stadten liegt, bietet
Dortmund eine Uberzeugende Kombi-
nation aus Ertrag und Substanzwert.

Studenten und junge Berufstatige

Mit rund 45.000-50.000 Studierenden
an mehreren Hochschulen ist Dortmund
einer der bedeutendsten Hochschul-
standorte in NRW. Diese Zielgruppe
treibt die Nachfrage nach kleinen Woh-
nungen und Apartments, insbesondere
im Umfeld der TU Dortmund und im
Kreuzviertel, dauerhaft an.
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« Institutionelle Investoren & Family

Offices

Family Offices und institutionelle Anle-
ger investieren zunehmend in Mehrfami-
lienhausportfolios und Neubauprojekte
in Dortmund. Der Fokus liegt auf
energieeffizienten Objekten in guten
Lagen mit langfristiger Vermietungs-
perspektive. Besonders gefragt sind
Standorte rund um den Phoenix See
sowie im Nahbereich der Technischen
Universitat.

5.2 Motive & Investmentstrategien

Die Investitionsmotive am Dortmunder
Markt spiegeln die Reife des Standorts und
die zunehmende (berregionale Aufmerk-
samkeit wider. Wahrend rein eigennutzungs-
orientierte Kaufe weiterhin die Mehrheit der
Transaktionen ausmachen, wachst der Anteil
renditegetriebener Investitionen kontinuier-
lich.

Langfristige Bestandshaltung dominiert die
Investorenstrategie: Angesichts strukturell
knapper Wohnraumversorgung und steigen-
der Mieten setzen die meisten Investoren
auf Buy-and-Hold-Strategien. Flipping — der
kurzfristige Kauf und Wiederverkauf — hat
seit dem Zinsanstieg 2022 stark an Bedeu-
tung verloren.

Value-Add-Investitionen in sanierungsbe-
dirftige Bestandsobjekte mittlerer Lagen
gewinnen hingegen an Attraktivitdt, da die
Schere zwischen sanierungs- und unsanier-
tem Bestand weiter aufgeht. Energetische
Sanierung ist dabei nicht nur eine regula-
torische Notwendigkeit, sondern zunehmend
eine eigenstandige Wertschopfungsstrategie.

Kapitalanleger (privat)

Studenten &
Berufseinsteiger
8%

Institutionelle
Investoren
12%

Eigennutzer & Familien
52%

28%

Abbildung 5: Kauferstruktur Dortmund 2025/2026
(geschatzte Anteile) (Quelle: eigene Schatzung auf Basis
Marktbeobachtung und Gutachterausschuss-Daten)

Der Phoenix-See-Effekt als Referenzprojekt:
Das erfolgreiche Stadtentwicklungsprojekt
Horde hat gezeigt, dass auch durch indus-
triellen Strukturwandel belastete Standorte
durch gezielte Investitionen und stadtebau-
liche Aufwertung erhebliche Wertsteige-
rungspotenziale entwickeln kdnnen. Inves-
toren orientieren sich zunehmend an
dhnlichen Potenzialen in anderen Stadt-
teilen.

Die breit diversifizierte Kauferstruktur
schiitzt den Dortmunder Markt insgesamt
vor spekulativen Ausschlagen. Die Mischung
aus Eigennutzern, regionalen und Uberregio-
nalen Kapitalanlegern sowie wachsenden
institutionellen Investorengruppen sorgt fir
eine robuste Nachfragebasis. Auch in wirt-
schaftlich unsicheren Zeiten bleibt die
Nachfrage stabil — getragen von der hohen
Hochschuldichte, dem wachsenden Techno-
logiesektor und den im nationalen Vergleich
moderaten Preisniveaus.
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6 Strukturwandel & Wirtschaftliche Transformation

6.1 Vom Kohle- und Stahlstandort zur Wissensmetropole

Der Strukturwandel Dortmunds zahlt zu den
bemerkenswertesten wirtschaftlichen Trans-
formationsprozessen der deutschen Nach-
kriegsgeschichte. Noch in den 1970er-Jahren
pragte der Hoesch-Konzern mit seinen Stahl-
werken und Zechen wie Westfalenhitte,
Hansa und Zollern Stadtbild und Identitat.
Die Zeche Zollern, heute eines der bedeu-
tendsten Industriedenkmaéler Deutschlands
und Teil der Route der Industriekultur, steht
sinnbildlich flir diese Epoche. Zwischen 1980
und 2000 gingen durch den Riickzug von
Kohle und Stahl Gber 100.000 industrielle
Arbeitsplatze verloren — ein Schock, der die
Bevolkerungszahlen jahrzehntelang drickte
und die Uberdurchschnittliche Arbeitslosig-
keit strukturell verankerte, die bis heute
nachwirkt.

Die Stadt hat diesen Wandel aktiv gestaltet.
Durch gezielte Ansiedlungspolitik, die Ent-
wicklung des Technologieparks Dortmund
und die enge Vernetzung mit der TU Dort-
mund entstand ein neues wirtschaftliches
Fundament. Das Technologiezentrum Dort-
mund (TZ DO) beherbergt heute Uber 300
Unternehmen mit mehr als 10.000 Beschaf-
tigten und gilt als eines der erfolgreichsten
Technologiezentren Europas.

Mit Gber 300 IT-Unternehmen im Technolo-
giepark, einem breiten Okosystem aus Start-
ups und Mittelstandlern sowie Ankermie-
tern wie Materna und adesso hat sich
Dortmund als fihrender IT-Standort in der
Region positioniert.

Hinzu kommt ein Alleinstellungsmerkmal das
kaum eine andere deutsche Stadt vorweisen
kann: Der Dortmunder Hafen ist der grol3te
Kanalhafen Europas. Als Kreuzungspunkt von
5 Autobahnen und ICE-Knotenpunkt ist
Dortmund damit eines der bedeutendsten
Logistikzentren Deutschlands — Amazon, DB
Schenker und DHL betreiben wichtige Hubs
in der Region.

6.2 Auswirkungen auf den Immobilienmarkt

Diese wirtschaftliche Transformation hat
direkte Auswirkungen auf den Immobilien-
markt. Der wachsende Technologie- und
Dienstleistungssektor schafft qualifizierte,
gut bezahlte Arbeitspldatze und damit zah-
lungskraftigere Mieter und Kaufer, die die
Nachfrage in innenstadtnahen, gut angebun-
denen Lagen strukturell starken. Die Revitali-
sierung ehemaliger Industrieflaichen eroffnet
Investitionschancen in bisher vernachlas-
sigten Stadtteilen:

Der Phoenix See in Horde ist das bekanntes-
te Beispiel, mit Smart Rhino auf dem ehema-
ligen Hoesch-Areal steht das nachste
GroRprojekt in den Startlochern. Die hohe
Hochschuldichte sorgt zudem dauerhaft fiir
strukturelle Nachfrage nach Mietwohnungen
— insbesondere im kleinen und mittleren
Segment.
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7 Neubauprojekte & Entwicklungsflachen

7.1 Neubautatigkeiten

Die Neubautatigkeit in Dortmund hat sich
seit dem Hochpunkt 2022 erheblich abge-
schwacht. Im Jahr 2022 wurden mit 2.616
Baugenehmigungen und 2.121 Fertigstel-
lungen Rekordwerte seit 2001 erreicht.
Danach folgte ein starker Einbruch: 2023
sanken die Baugenehmigungen auf nur noch
1.446 Einheiten — ein Rickgang von rund 45
% gegeniiber 2022. Diese Entwicklung ist auf
die Kombination aus gestiegenen Baukosten,
erhohten Finanzierungskosten infolge der
EZB-Zinswende und gestiegener regulato-
rischer Unsicherheit zurtickzufihren.

2024 zeigte sich eine ermutigende Trend-
wende: Die Baugenehmigungen stiegen auf
1.716 Einheiten (+19 % gegeniiber 2023), die
Fertigstellungen auf 1.589 Einheiten (+15,2
%). Damit entwickelte sich Dortmund deut-
lich besser als der NRW-Landestrend, der
2024 bei den Fertigstellungen einen Riick-
gang von 14,8 % verzeichnete. Dennoch liegt
die Neubautatigkeit weiterhin deutlich unter
dem strukturellen Bedarf von rund 2.000 bis
2.200 Wohneinheiten jahrlich — eine Ange-
botsllicke, die Kaufpreise und Mieten mittel-
bis langfristig stltzt.

Neubautatigkeit in Dortmund 2021-2024

3.000 -
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2.500 -

2.262

2.000 -

1.500 -

Wohneinheiten

1.000 -

500 -

0 -
2021 2022

B Baugenehmigungen
B Fertigstellungen

1.716

1.446

1.380

2023 2024

Abbildung 6 : Neubautatigkeit in Dortmund 2021-2024 (Quellen: IT.NRW, Stadt Dortmund)

7.2 Stadtentwicklung & Strukturwandel

Dortmund steht stellvertretend fir den
erfolgreichen Strukturwandel des Ruhr-
gebiets. Die Stadt hat in den vergangenen
zwei Jahrzehnten durch gezielte Stadtent-
wicklungsmaRBnahmen bedeutende Trans-
formationsflachen aktiviert und neue,
attraktive Wohn- und Gewerbequartiere
geschaffen.  Diese  Konversionsprojekte
zeigen, dass ehemalige Industriebrachen zu
gefragten Wohnlagen und Wirtschaftsstand-
orten transformiert werden kénnen — und
sind sowohl fir die Stadtentwicklung als
auch fur Investoren von hoher Bedeutung.

Mit dem rund 50 Hektar groRen ehemaligen
HSP-Areal im Stadtbezirk Innenstadt-West
verfiigt Dortmund zudem Ulber eine der
groflten  innerstadtischen  Entwicklungs-
flaichen im Ruhrgebiet. Das ambitionierte
Projekt Smart Rhino scheiterte 2023, da das
Land das Finanzierungsmodell ablehnte. Die
Stadt gibt das Areal dennoch nicht auf: Sie
arbeitet weiterhin an einer gemischten Nutz-
ung aus Wohnen, Gewerbe und Bildung —
die Zukunft des Geldndes bleibt eine der
spannendsten offenen Fragen der Dort-
munder Stadtentwicklung.
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PHOENIX See (Horde) i -

Auf dem Gelande der ehemaligen Hermannshitte Sl
entstand eines der bekanntesten Konversions-
projekte Deutschlands. Nach dem Spatenstich
2005 wurde der kiinstliche See 2010 geflutet und
2011 offiziell eroffnet. Rund um die 24 Hektar
grole Wasserflaiche entstanden hochwertige
Wohnquartiere, Gastronomie und Gewerbeflachen
— heute Uber 2.050 Wohnungen und mehr als 200
ansassige Firmen. Der Phoenix See gilt als Refe-
renzprojekt fiir die Revitalisierung von Industrie-
brachen im Ruhrgebiet und hat Horde nachhaltig
zu einer der gefragtesten Wohnlagen Dortmunds
gemacht.

Quelle: dortmund.de

Karlsquartier / Westfalenhiitte

Auf dem rund 450 Hektar groRen Areal der
ehemaligen Westfalenhiitte — einem der groRten
Industriestandorte der Ruhrgebietsgeschichte —
entstand unter anderem das Karlsquartier. Das
Wohnungsunternehmen  Vivawest  errichtete
insgesamt 330 Wohnungen in zwei Baufeldern,
Baufeld 1 ist bereits in Realisierung, Baufeld 2
startet voraussichtlich Mitte 2027 mit Fertig-
stellung bis 2029. Das Projekt steht exemplarisch
fir die erfolgreiche Nachnutzung ehemaliger
Industrieflachen im Dortmunder Norden.

Quelle: karlsquartier-dortmund.de

»
J

Neubauprogramm der
Stadtentwicklungsgesellschaft Dortmund (DSG): L

Die stadtische DSG hat 2025 Forderzusagen von
Bund und Land in Héhe von 40 Millionen Euro
erhalten und startet 2026 mehrere Neubaupro-
jekte gleichzeitig — darunter 61 Wohnungen in
Horde und Mengede, die 2027 bezugsfertig sein =
sollen, sowie sechs weitere Vorhaben mit insge- E
samt 193 Wohnungen in der Pipeline. Das Pro- ,
gramm setzt gezielt auf familiengerechte Grund- i
risse mit vier und mehr Zimmern und 6ffentlich
geforderte Mietwohnungen in verschiedenen
Stadtteilen.

Rl = |
ahsl ==

Quelle: dsg22.de/projekte
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8 Chancen, Risiken & Prognosen

8.1 Chancen fiir Kaufer und Investoren

Der Dortmunder Immobilienmarkt bietet
Kaufern und Investoren ein attraktives
Chance-Risiko-Profil, das im nationalen
Vergleich lberzeugt:

o Attraktives Rendite-Preis-Verhiltnis
Mit Bruttorenditen von 4,0 bis fast 6,0 %
und Kaufpreisen, die 40 bis 60 % unter
Top-7-Stadten liegen, ist Dortmund einer
der renditestdrksten GroRstadtmarkte
Deutschlands.

« Strukturwandel als nachhaltiger

Werttreiber

Die abgeschlossene und weitgehend
erfolgreiche Transformation vom Indus-
trie- zum Wissens- und Technologie-
standort schafft eine stabile wirtschaft-
liche Basis mit langfristig positiver
Perspektive fir den Immobilienmarkt.

» Wachsende Hochschulstadt

Rund 45.000-50.000 Studierende an
mehreren Hochschulen und der Ausbau
der TU Dortmund als Forschungsuniver-
sitat sichern dauerhaft Fachkraftezufluss
und Mieternachfrage — insbesondere im
Segment der kleinen Wohnungen und
Apartments.

8.2 Risiken & Marktgrenzen

Trotz der strukturellen Starken des Stand-
orts bestehen relevante Risikofaktoren, die
bei Investitionsentscheidungen sorgfaltig zu
beachten sind:

« Uberdurchschnittliche Arbeitslosigkeit

Mit einer Arbeitslosenquote von rund 12
% liegt Dortmund deutlich Gber dem
Bundesschnitt. Dies begrenzt die
Zahlungsbereitschaft fir Mieten und
Kaufpreise in einfachen Lagen und
erhoht das Ausfallrisiko bei Mietrenditen
im unteren Segment.

« Selektive Nachfragedynamik

Die Nachfrage konzentriert sich zuneh-
mend auf wenige attraktive Stadtteile.
Einfache Bestandsimmobilien in struk-
turschwachen Randlagen sind von dieser
positiven Entwicklung weitgehend aus-
geschlossen und verzeichnen langere
Vermarktungszeiten.

Knappes Angebot stiitzt Preise

Die Neubautatigkeit liegt deutlich unter
dem strukturellen Bedarf. Diese Ange-
botsliicke verhindert spekulative Uber-
schiisse und schitzt Bestandseigen-
tumer vor starken Preisriickgangen.

Grole innerstadtische Reserveflachen
Mit dem rund 50 Hektar groRen ehe-
maligen HSP-Areal in der Innenstadt
West sowie weiteren ehemaligen
Industrieflachen verfligt Dortmund Gber
erhebliche Entwicklungspotenziale fir
Wohnen, Arbeiten und gemischte Nut-
zungen — deren Realisierung die Stadt
aktiv vorantreibt.

Energetische Sanierung als Wertscho-
pfungsstrategie

Value-Add-Investoren finden in Dort-
mund einen Markt mit attraktivem
Sanierungspotenzial — unterstlitzt durch
verschiedene Forderprogramme.

Logistiksektor-Abhangigkeit
Dortmunds starke Gewichtung des
Logistiksektors birgt Risiken bei struk-
turellem Wandel (Automatisierung, E-
Commerce-Veranderungen), auch wenn
die Nachfrage nach Logistikflachen
derzeit robust ist.

Hohe Kaufnebenkosten

Die Grunderwerbsteuer NRW von 6,5 %
zahlt zu den hochsten in Deutschland
und erhoht die Einstiegshiirde fiir Inves-
toren splirbar.

Regulatorische Risiken & Sanierungsstau
Mietpreisbremse und Kappungsgrenze
von 15 % begrenzen die Mietanpassungs-
moglichkeiten im Bestand. Gleichzeitig
weist ein erheblicher Teil des Wohnungs-
bestands  energetischen  Sanierungs-
bedarf auf — steigende Anforderungen
durch GEG und CO,-Abgabe erhdohen den
Investitionsdruck zusatzlich.
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Ay
-

Chancen @

Strukturelles Angebotsdefizit stutzt
Preise langfristig

Bruttorenditen von 4 bis fast 6 %
maoglich

Wirtschaftliche Diversifizierung: IT,
Logistik, Forschung

EZB-Zinssenkungen beleben
Kaufnachfrage

Energetische Sanierungen haben
steuerliche Vorteile

Innerstadtische Reserveflachen mit
Entwicklungspotenzial

8.3 Prognosen & Markteinschatzung

Fiir den Dortmunder Immobilienmarkt ergibt
sich fiir den Zeitraum 2026 bis 2028 folgen-
des Bild: Die Kaufpreise dirften in attrak-
tiven Lagen moderat steigen — wir erwarten
Preiszuwdchse von 2 - 3 % jahrlich. Treiber
sind das knappe Angebot, verbesserte Finan-
zierungsbedingungen infolge der EZB-
Zinssenkungen und die robuste Nachfrage
gut aufgestellter Kaufergruppen.

Der Mietmarkt wird aufgrund der strukturel-
len Unterversorgung mit neuem Wohnraum
unter Druck bleiben. Wir erwarten Miet-
preissteigerungen von 3 - 4 % jahrlich bei
Wiedervermietungen. Neubauprojekte in
attraktiven Lagen werden Angebotsmieten
von 13 bis 16 €/m? erzielen. Das Transak-
tionsvolumen sollte sich bis 2027 in Richtung
4.500 bis 5.000 Kauffalle pro Jahr erholen,
getrieben von verbesserten Finanzierungs-
bedingungen und stabilem Nachfrage-
Uberhang.

Prognose auf einen Blick

Kaufpreise ETW: @ +2 bis +3 % pro Jahr

Kaufpreise Hauser: @ +1,5 bis +2,5 % pro Jahr

Neubaupreise: @ stabil bis +2 % pro Jahr

Angebotsmieten: @ +3 bis +4 % pro Jahr
Transaktionsvolumen: Erholung Richtung
5.000 pro Jahr bis 2027

Risikoindex: Moderat

Risiken &

Uberdurchschnittliche
Arbeitslosigkeit (ca. 12 %)

Selektive Nachfragedynamik —
Randlagen verlieren

Regulierung: Mietpreisbremse
und Kappungsgrenze

Anhaltend hohe Baukosten
bremsen Neubau

Sanierungsstau im Bestand durch
GEG-Anforderungen

Hohe Kaufnebenkosten

Die groliten Potenziale liegen in den Stadt-
teilen  Horde/Phoenix-See-Umfeld, dem
Kreuzviertel sowie im Umfeld des Techno-
logieparks. Mittelfristig wird Dortmund von
der wachsenden Uberregionalen Wahrneh-
mung als attraktiver B-Standort mit Uber-
durchschnittlichen Renditemoglichkeiten
profitieren.
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9 Zusammenfassung & Fazit

Dortmund prasentiert sich 2025/2026 als ein
Immobilienmarkt im positiven Wandel. Die
Stadt hat den Strukturwandel vom Kohle-
und Stahlstandort zur modernen Wissens-
und Technologiemetropole weitgehend voll-
zogen — ein Prozess, der sich zunehmend in
steigenden Immobilienwerten und wachsen-
dem Investoreninteresse niederschlagt.

Die zentralen Starken des Standorts liegen in
seiner auBergewdhnlichen Lagegunst als
Verkehrsknotenpunkt und Logistikzentrum,
der hohen Hochschuldichte mit rund 45.000
— 50.000 Studierenden, dem wachsenden
Technologiesektor sowie in einem Preis-
Rendite-Verhaltnis, das im nationalen Ver-
gleich Uberzeugt. Bruttorenditen von 4,0 bis
fast 6,0 % bei Kaufpreisen deutlich unterhalb
der Top-7-Stadte machen Dortmund zu
einem der attraktivsten Investitionsstand-
orte unter den deutschen GrofR3stadten.

Die Herausforderungen des Markts sind
bekannt: eine Gberdurchschnittliche Arbeits-
losenquote, selektive Nachfragedynamik mit
deutlichen Lagepremien und Lageab-
schlagen, ein struktureller Sanierungsbedarf
im Bestand sowie regulatorische Einschran-
kungen durch Mietpreisbremse und Kap-
pungsgrenze. Investoren sind gut beraten,
Lagen und Objektqualitaten sorgfaltig zu
differenzieren.

Insgesamt ergibt sich das Bild eines Markts
mit solidem Fundament, klar erkennbaren
Wachstumstreibern und attraktivem
Chance-Risiko-Profil. Dortmund ist kein
spekulativer Markt, sondern ein Standort,
der langfristig orientierten Investoren durch
stabile Nachfrage, nachhaltige Stadtentwick-
lung und eine wachsende wirtschaftliche
Basis Uiberzeugende Perspektiven bietet.

Im NRW-Stadtevergleich nimmt Dortmund
eine besondere Position ein: Als bevolke-
rungsreichste Stadt des Ruhrgebiets ver-
bindet es die Dynamik eines wachsenden
Technologiestandorts mit dem  Preis-
Rendite-Profil eines B-Markts. Gegenilber
Dusseldorf und Koéln bleibt Dortmund
deutlich erschwinglicher — bei gleichzeitig
solider wirtschaftlicher Basis und stabiler
Bevolkerungsentwicklung. Das macht die
Stadt nicht nur flr regionale Investoren,
sondern zunehmend auch fir Uberregionale
und institutionelle Anleger zu einer
ernstzunehmenden Alternative.

Fazit in Kiirze

Dortmund bietet 2026 eine attraktive Kombination aus Rendite, Substanz und
Entwicklungspotenzial unter den deutschen GroRstadten.

Die erfolgreiche wirtschaftliche Transformation, die strukturelle Angebotsknapp-
heit und ein Preisniveau deutlich unterhalb der Top-7-Stadte machen Dortmund
zu einem Markt, der langfristig orientierten Investoren liberzeugende Perspek-
tiven bietet — nicht durch schnelles Wachstum, sondern durch stabile Nachfrage,
solide Fundamentaldaten und nachhaltigen Werterhalt.
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Heid Immobilienbewertung

Die Heid Immobilienbewertung begleitet
deutsche Eigentimer und Investoren in
Dortmund und deutschlandweit bei fundierten
Entscheidungen rund um Immobilien. Als
zertifizierte Sachverstandige bringen wir unsere
Fachkenntnisse und Expertise mit hochsten
Qualitatsstandards auf den Dortmunder Markt.
Unsere Gutachten folgen den anerkannten
Bewertungsstandards der ImmoWertV und
weiteren geltenden Richtlinien.

Unser Anspruch geht jedoch weit iber die bloRe
Anwendung von Normen hinaus: Wir verbinden
Objektivitat und fachliche Prazision mit einem
mafRgeschneiderten Beratungsansatz, der von
der ersten Bewertung bis hin zur individuellen
Nachbetreuung reicht. Eine Immobilie wird bei
uns nicht nur als Objekt betrachtet, sondern als
ein Zusammenspiel aus Zahlen, Nutzungsper-
spektiven und baulichen Besonderheiten. So
entsteht eine Bewertung, die lhnen eine ver-
lassliche Entscheidungsgrundlage fir Invest-
itionen, Verkaufe oder steuerliche Optimier-
ungen bietet.

Heid Immobilien GmbH

Ziegelstr. 25, 69190 Walldorf
kontakt@heid-immobilienbewertung.de
Tel.: +49 800 9090 282
www.heid-immobilienbewertung.de

Unser Leistungsspektrum umfasst:

o Kaufberatung
Analyse von Marktwert, Risiken &
Potenzialen schafft eine sichere Grundlage
fir Ihre Kaufentscheidung

« Verkaufsberatung
unabhangige Wertermittlung & strategische
Begleitung sorgen flr Transparenz &
optimale Bedingungen beim Verkauf

o Restnutzungsdauergutachten
eine verldssliche Grundlage fiir steuerliche
Abschreibungen und Investitions-
entscheidungen

Mit fundiertem Marktverstandnis und regional-
spezifischer Expertise, bewahrten Prozessen
und dem Anspruch hochster Qualitdt begleiten
wir Sie bei allen Fragen rund um die
Immobilienbewertung - neutral, unabhangig
und deutschlandweit zertifiziert.
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Quellen

Statistiken & Institutionen

IT.NRW — Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen:
Bevolkerungsstatistik, Bautatigkeitsstatistik, Wirtschaftsdaten (2024/2025)
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in der Stadt Dortmund:
Grundstlicksmarktbericht 2025 (Berichtsjahr 2024)

Stadt Dortmund — Statistik und Wahlen: Einwohnerzahlen, Strukturdaten
(2024)

Stadt Dortmund — Amt fiir Wohnen: Wohnungsmarktbericht 2025
Bundesagentur fiir Arbeit: Regionaler Arbeitsmarktreport Dortmund (2025)
BORIS NRW — Bodenrichtwertinformationssystem Nordrhein-Westfalen
(2024)

Statistische Amter des Bundes und der Linder — Volkswirtschaftliche
Gesamtrechnungen

Immobilien- und Marktreports
« JLL—Wohnungsmarktiiberblick Deutschland H2 2025

CBRE Germany — Residential Market Report 2025
Dr. Klein — Trendindikator Immobilienpreise (DTI) Q2 2025

Online-Portale & Immobilienplattformen

Immoportal / Wohnungsbo6rse — Immobilienpreisspiegel Dortmund 2026
ImmoScout24 — Marktdaten Kaufpreise und Mietpreise Dortmund
(2024/2025)

immowelt — Preisatlas Dortmund (2025)

Weitere Fachquellen

Bertelsmann Stiftung — Wegweiser Kommune: Bevolkerungsprognosen
Mietspiegel Dortmund (2025/2026)

Wirtschaftsférderung Dortmund: Wirtschaftsbericht 2024
Kommunen.NRW — Mieterschutzverordnung NRW (2025)

NRW.BANK - Wohnraumforderung NRW 2025

BBSR — Bundesinstitut flir Bau-, Stadt- und Raumforschung
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	Methodik
	Der vorliegende Marktbericht analysiert die aktuellen Entwicklungen des Immobilienmarktes in Dortmund und der Metropolregion Ruhr für den Zeitraum 2025/2026. Transaktions- und Umsatzdaten stammen aus dem Grundstücksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses für Grundstückswerte in der Stadt Dortmund (Berichtszeitraum: 2024). Dies entspricht dem üblichen Veröffentlichungsrhythmus der Gutachterausschüsse und stellt die aktuellste amtlich verfügbare Grundlage dar. Angebotspreise und Mietdaten basieren ergänzend auf Daten der Immobilienportale ImmoScout24 und immowelt sowie auf Marktberichten von JLL und CBRE (Stand: Q3/Q4 2025). Bevölkerungsdaten werden aus dem kommunalen Einwohnerregister der Stadt Dortmund sowie der amtlichen Fortschreibung von IT.NRW bezogen.
	Ziel ist es, eine fundierte Einschätzung von Marktstruktur, Preisentwicklung und Nachfragefaktoren zu geben sowie zentrale Trends des regionalen Immobilienmarktes einzuordnen.
	Die Analyse basiert auf einer Kombination aus offiziellen statistischen Daten, Marktberichten institutioneller Marktteilnehmer sowie der Auswertung aktueller Angebots- und Marktdaten. Durch diese mehrdimensionale Datengrundlage entsteht ein möglichst realistisches Bild der aktuellen Marktsituation.
	Zu den wichtigsten Datenquellen zählen insbesondere:
	IT.NRW – Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
	Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Dortmund
	Stadt Dortmund – Statistik und Wahlen sowie Amt für Wohnen
	Statistische Ämter des Bundes und der Länder
	Ergänzend wurden aktuelle Marktdaten und Preisentwicklungen führender Immobilienplattformen und Marktberichte ausgewertet, unter anderem von:
	ImmoScout24
	immowelt
	immoportal
	regionalen Marktanalysen und Immobilienreports
	Die dargestellten Preisniveaus und Mietwerte spiegeln typische Angebots- und Marktwerte wider und können je nach Lage, Objektzustand, Baujahr, Ausstattung und Vermietungssituation variieren. Angebotspreise liegen methodisch systematisch über tatsächlichen Transaktionspreisen.
	Soweit nicht anders angegeben, beziehen sich die verwendeten Marktdaten überwiegend auf den Zeitraum 2024 bis Anfang 2026. Prognosen und Markteinschätzungen berücksichtigen zusätzlich strukturelle Entwicklungen wie Bevölkerungsentwicklung, Neubautätigkeit, Finanzierungskosten und regulatorische Rahmenbedingungen.
	Die dargestellten Werte dienen der allgemeinen Marktübersicht und ersetzen keine individuelle Immobilienbewertung im Einzelfall.

	1 Dortmund als Immobilienstandort
	1.1 Geografische Lage & Infrastruktur
	Dortmund ist mit rund 612.000 Einwohnern auf einer Fläche von 280,71 km² die bevölke-rungsreichste Stadt des Ruhrgebiets und die neuntgrößte Stadt Deutschlands. Dortmund ist Teil der Metropolregion Rhein-Ruhr mit rund 10 Millionen Einwohnern, der größten Metropolregion Deutschlands. Das Ruhr-gebiet im engeren Sinne umfasst rund 5,1 Mio. Einwohner.
	Als Schnittpunkt von 5 Bundesautobahnen zählt Dortmund zu den bedeutendsten Straßenverkehrsknotenpunkten Deutsch-lands. Gleichzeitig ist die Stadt als ICE-Halte-punkt mit direkten Fernverkehrsverbin-dungen in alle Richtungen optimal vernetzt. Der Dortmunder Hafen, der größte Kanal-hafen Europas, unterstreicht die überragen-de Bedeutung der Stadt als Logistikstandort.
	Das öffentliche Nahverkehrsnetz umfasst ein dichtes Netz aus Stadtbahn-, Straßenbahn- und Buslinien, das sowohl die Innenstadt als auch die Außenbezirke zuverlässig erschlie-ßt. Die S-Bahn-Linien verbinden Dortmund eng mit den Nachbarstädten der Metropol-region Ruhr.
	Die Lebensqualität in Dortmund ist viel-seitig. Viele Grünflächen und Parks prägen das Stadtbild. Der Westfalenpark mit dem Florianturm und das Naturschutzgebiet Rombergpark bieten urbane Erholungs-räume von überregionaler Bedeutung. Zusammen mit dem breiten Kulturangebot – Konzerthaus, Theater Dortmund, Kunstmu-seum – macht diese Lebensqualität den Standort für qualifizierte Fachkräfte und Familien zunehmend attraktiv.

	1.2 Wirtschaftliche Eckdaten & Arbeitsmarkt
	Die wirtschaftliche Transformation Dort-munds vom Kohle- und Stahlstandort zur modernen Wissens- und Technologiestadt ist einer der bemerkenswertesten Struktur-wandelprozesse in der deutschen Nach-kriegsgeschichte. Die heutige Wirtschafts-basis ist breit diversifiziert: Der Technologie-sektor mit dem Technologiezentrum Dortmund (TZ DO) und über 300 ansässigen IT-Unternehmen, die Logistik- und Handels-branche, der Einzelhandel als bedeutendstes Einkaufszentrum Westfalens sowie eine wachsende Kreativwirtschaft prägen die regionale Wertschöpfung.
	Das Bruttoinlandsprodukt der Stadt lag 2023 bei rund 29,5 Milliarden € — ein kontinuierliches Wachstum gegenüber 25,97 Milliarden € im Jahr 2021 und 27,52 Milli-arden € im Jahr 2022. Die Wirtschafts-leistung je Erwerbstätigen betrug 2023 rund 85.112 € und liegt damit nahezu auf dem NRW-Landesdurchschnitt von rund 85.800 €.
	Die Arbeitslosenquote liegt aktuell bei rund 12 % und damit deutlich über dem NRW-Durchschnitt von 7,8 % — ein strukturelles Erbe des Strukturwandels, das trotz positiver Beschäftigungsentwicklung der vergangenen Jahre noch nicht vollständig überwunden ist. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten wächst in Dortmund dabei laut Bundesagentur für Arbeit überdurch-schnittlich stark. Rund 85 % der Erwerbs-tätigen sind im Dienstleistungssektor tätig. Die Technische Universität Dortmund mit rund 29.500 Studierenden sowie weitere Hochschulen mit insgesamt 45.000 bis 50.000 Studierenden sichern den kontinu-ierlichen Fachkräftezufluss und stärken die Innovationskraft des Standorts.
	Einwohner Stadt: 612.165
	Fläche Stadt: 280,71 km²
	Einwohner Ruhrgebiet: 5,1 Mio.
	BIP Stadt: ca. 29,5 Mrd. €
	Arbeitslosenquote: ca. 12 %
	Sozialv. Beschäftigte: ca. 266.000
	Wirtschaft auf einen Blick (2025)



	1.3  Demografische Entwicklung
	Dortmund verzeichnet seit Jahren eine demografisch bedeutsame Entwicklung: Während die Stadt im Zuge des Struktur-wandels zwischen den 1980er- und frühen 2000er-Jahren Bevölkerungsverluste hinneh-men musste, stabilisierte sich die Einwohner-zahl ab den 2010er-Jahren und zeigte seither eine moderat positive Tendenz. Nach einem pandemiebedingten Zwischentief in den Jahren 2020 und 2021 stieg die Bevölkerung bis Ende 2024 auf 614.495 Personen – den höchsten Stand seit der Jahrtausendwende. Zum 31.12.2025 lebten laut Melderegister 612.165 Menschen in der Stadt. Der leichte Rückgang gegenüber dem Vorjahr ist nach Angaben des städtischen Statistikamts vor allem auf routinemäßige Datenabgleiche im Melderegister zurückzuführen und nicht Ausdruck eines demografischen Trends: Zu- und Fortzüge hielten sich 2025 mit jeweils knapp 30.000 Personen nahezu die Waage.
	Der Bevölkerungszuwachs der vergangenen Jahre wird maßgeblich durch Zuzüge junger Erwachsener getragen, die zum Studium oder zur Berufstätigkeit in die Stadt kommen, sowie durch positive Wanderungs-salden aus dem Ausland und anderen NRW-Städten.
	2024 zogen per Saldo rund 4.500 Menschen mehr nach Dortmund als fort — die Zuzüge stammten überwiegend aus weiteren NRW-Kommunen (+3.100) und dem Ausland (+2.300). Diese Entwicklung stützt die Wohn-raumnachfrage strukturell und wirkt dem demografischen Alterungstrend der Gesamt-region entgegen.
	Laut Prognosen der Bertelsmann Stiftung ist für Dortmund bis 2035 von einer weitgehend stabilen Bevölkerungsentwicklung auszu-gehen, getragen durch anhaltende Zuwande-rung und die Sogwirkung der Hochschul-standorte. Ein struktureller Rückgang ist auf Basis der aktuellen Daten nicht zu erwarten.
	Besonders dynamisch entwickeln sich stadtnahe Umlandkommunen wie Lünen, Unna, Schwerte und Castrop-Rauxel, wohin Familien angesichts vergleichsweise moder-ater Grundstückspreise ausweichen. Diese Suburbanisierungstendenz erzeugt zusätz-lichen Druck auf den gesamten regionalen Wohnungsmarkt.

	2 Rechtliche & regulatorische Rahmenbedingungen
	2.1 Kaufnebenkosten & Grundsteuer
	Für den Erwerb von Immobilien in Dortmund gelten die allgemeinen deutschen Vorschrif-ten des Bürgerlichen Gesetzbuches sowie die landesspezifischen Regelungen Nordrhein-Westfalens. Der Kaufvertrag ist notariell zu beurkunden.
	Die Grunderwerbsteuer in NRW beträgt 6,5 % des Kaufpreises und ist damit eine der höchsten in Deutschland. Hinzu kommen Notarkosten von etwa 1,0 bis 1,5 % sowie Grundbuchgebühren von rund 0,5 %. Bei Einschaltung eines Maklers fällt in NRW eine Käuferprovision von üblicherweise 3,57 Prozent (inkl. MwSt.) an. In der Summe belaufen sich die Kaufnebenkosten auf ca. 11,5 bis 12,5 % des Kaufpreises – ein Aspekt, der bei der Renditekalkulation einkalkuliert werden sollte.
	Mit Wirkung zum 1. Januar 2025 trat zudem die Grundsteuerreform in Kraft, die auf einer Neubewertung aller deutschen Grundstücke auf Basis der Verhältnisse zum Stichtag 1. Januar 2022 basiert. NRW hat das Bundes-modell übernommen. In Dortmund haben die neuen Grundsteuerbescheide zu teils spürbaren Veränderungen der jährlichen Belastung geführt — je nach Lage und Objektart können die Beträge gegenüber der Vorgängerregelung gestiegen oder gesunken sein. Da die Grundsteuer als Betriebskosten auf Mieter umgelegt werden kann, ist die Reform auch für die Renditekalkulation relevant. Investoren sollten sich die aktu-ellen Bescheide vor dem Erwerb vorlegen lassen.

	2.2 Steuerliche Aspekte für Kapitalanleger
	Kapitalanleger profitieren beim Erwerb ver-mieteter Wohnimmobilien in Deutschland von einer Reihe steuerlicher Gestaltungs-möglichkeiten. Die lineare Abschreibung (AfA) beträgt für Neubauten ab 2023 3 % jährlich der Herstellungs- bzw. Anschaffungs-kosten des Gebäudes; für Bestandsgebäude, die vor 1925 errichtet wurden, gilt ein Satz von 2,5 %, für alle anderen Bestandsobjekte 2 %.
	Werbungskosten wie Finanzierungszinsen, Verwaltungskosten, Instandhaltungsaufwen-dungen und Abschreibungen sind steuerlich absetzbar und mindern die zu versteuernden Mieteinnahmen. Die Spekulationsfrist bei Immobilienveräußerungen beträgt 10 Jahre. Gewinne aus Verkäufen nach Ablauf dieser Frist sind steuerfrei, sofern das Objekt nicht zu Wohnzwecken des Eigentümers genutzt wurde. Für Neubauten im Bereich des sozialen Wohnungsbaus oder beim Erwerb denkmalgeschützter Objekte bestehen zu-sätzliche Sonderabschreibungsmöglich-keiten, die die Steuerbelastung in den ersten Jahren erheblich reduzieren können.

	2.3 Mietpreisbremse & Kappungsgrenze
	Dortmund unterliegt seit dem 1. März 2025 der Mietpreisbremse gemäß § 556d BGB. Mit Inkrafttreten der neuen Mieterschutz-verordnung NRW wurde Dortmund erstmals in die Gebietskulisse aufgenommen – als erste Stadt des Ruhrgebiets. In ausgewie-senen Gebieten mit angespanntem Woh-nungsmarkt darf die Miete bei Neuvermie-tung die ortsübliche Vergleichsmiete um nicht mehr als 10 % übersteigen. NRW hat die Mietpreisbremse  bis Ende 2029 ver-längert und die Gebietskulisse dabei von 18 auf 57 Städte und Gemeinden ausgeweitet.
	Die Kappungsgrenze begrenzt Mieterhö-hungen im laufenden Mietverhältnis auf maximal 20 % innerhalb von drei Jahren. In Dortmund gilt die abgesenkte Kappungs-grenze von 15 % gemäß der Mieterschutz-verordnung NRW. Für Vermieter bedeutet dies eine spürbare Einschränkung bei der Anpassung von Bestandsmieten.
	Neubauwohnungen (Ersterstvermietung nach dem 01.10.2014) sowie modernisierte Wohnungen sind von der Mietpreisbremse ausgenommen. Das bietet Investoren im Neubausegment und bei energetischer Vollsanierung einen relevanten regulato-rischen Spielraum.


	3 Marktüberblick 2025 / 2026
	3.1 Transaktionsvolumen & Preisentwicklung
	Der Dortmunder Immobilienmarkt hat die Korrekturphase der Jahre 2022 und 2023 weitgehend überwunden und befindet sich seit Mitte 2024 in einer Phase der Stabili-sierung mit leicht positiver Preistendenz. Nach dem Zinsschock des Jahres 2022, der die Kaufpreise in einzelnen Segmenten um 8 - 12 % zurückwarf, sorgen die schrittweisen EZB-Zinssenkungen seit Ende 2024 für spür-bar verbesserte Finanzierungsbedingungen.
	Die Zahl der Immobilientransaktionen lag gemäß Gutachterausschuss im Jahr 2024 bei rund 3.800 Kauffällen –  ein Anstieg von rund 22 % gegenüber dem schwachen Vorjahr, das als Rekordtief seit vielen Jahren gilt. Das Transaktionsvolumen betrug rund 1,37 Milliarden € – ebenfalls deutlich unter den Höchstwerten der Niedrigzinsphase vor 2022. Die Markterholung verläuft segment-spezifisch: Während qualitativ hochwertige Objekte in guten Lagen bereits wieder Preiszuwächse verbuchen, bleibt der Markt für einfache Bestandswohnungen in rand-städtischen Lagen weiterhin verhalten.
	Eigentumswohnungen im Bestand kosten in Dortmund aktuell durchschnittlich rund 2.550 €/m² – im Neubausegment werden für gut gelegene Objekte rund 4.500 €/m² erzielt – Spitzenwerte liegen bei bis zu 6.000 €/m².
	Einfamilienhäuser und Doppelhaushälften im Neubau lagen bei rund 3.800 €/m² Wohnfläche; im Bestand liegen Einfamilien-häuser im Mittel bei rund 3.200 €/m². Mehrfamilienhäuser werden je nach Lage und Zustand zwischen 1.600 und 2.800 €/m² gehandelt — ein Segment, das renditeorien-tierte Investoren besonders anzieht.
	Über die Jahre 2023 bis Anfang 2026 zeigt sich eine weitgehend abgearbeitete Preis-korrektur: Eigentumswohnungen notieren wieder auf dem 2023er Niveau, Einfamilien-häuser und Doppelhaushälften liegen rund 4 bis 5 % darüber. Mehrfamilienhäuser bleiben als einziges Segment leicht unter dem Aus-gangswert — Ausdruck der zurückhaltenden Investorennachfrage. Wohnbauland blieb mit einem Bodenrichtwert von durchschnit-tlich rund 280 €/m² stabil, wenngleich Top-lagen deutlich darüber liegen.
	Immobilientyp
	€/m² 2023
	€/m² 2024
	€/m² 2025
	€/m² 2026



	3.2 Mietmarkt & Renditen
	Der Mietmarkt in Dortmund steht unter zunehmendem Druck. Die durchschnittliche Angebotsmiete liegt aktuell bei 8,60 bis 9,40 €/m² (Kaltmiete, stadtweit), je nach Lage und Ausstattung. Im Vergleich zum Vorjahr entspricht dies einer Steigerung von rund 4 - 5 %. Für Neubauwohnungen in attraktiven Lagen wie dem Kreuzviertel oder der Nordstadt werden Angebotsmieten von bis zu 14,50 €/m² aufgerufen.
	Der qualifizierte Mietspiegel Dortmund weist 2026 je nach Baualtersklasse Mittelwerte zwischen 5,73 €/m² (Baujahr 1910–1934) und 10,19 €/m² (Baujahr 2015–2019) aus. Unter Berücksichtigung der Lagezuschläge und Mietspannen reicht der Bestandsmarkt von rund 4,60 €/m² in einfachen Lagen mit unsaniertem Altbau bis über 13 €/m² in der Innenstadt bei Neubau-Baujahrgängen.
	Der Mietspiegel teilt das Stadtgebiet in sie-ben Lagegebiete auf. Dortmund-West bildet die Referenzlage; den höchsten Zuschlag erhält mit + 0,91 €/m² die Innenstadt-Mitte, gefolgt von Dortmund-Süd (+ 0,65 €) und Hörde (+ 0,64 €).
	Die Spreizung zwischen Angebotsmieten und Bestandsmieten ist damit groß und reflek-tiert den sogenannten Lock-in-Effekt: Be-standsmieter verbleiben in ihren Woh-nungen, da ein Wechsel auf dem aktuellen Markt deutlich teurer wäre.
	Trotz des im Vergleich zu Top-7-Städten moderaten Preisniveaus ergeben sich attrak-tive Bruttorenditen. In mittleren und ein-fachen Lagen sind Bruttorenditen von 4,5 bis fast 6 % realisierbar, was Dortmund zu einem der renditestärksten Großstadtmärkte in Deutschland macht.
	Lagekategorie
	Bestandsmiete €/m²
	Angebotsmiete €/m²
	Bruttorendite


	3.3 Aktuelle Markttrends
	Der Immobilienmarkt Dortmund befindet sich in einer Phase der Stabilisierung nach der Korrektur 2022/2023. Sechs zentrale Trends prägen den Markt 2025/2026 besonders stark:

	Preisstabilisierung im Kaufmarkt
	Nach Rückgängen von bis zu 12 % in einzelnen Segmenten seit 2022 haben sich die Kaufpreise seit Mitte 2024 stabilisiert und steigen 2025 in guten Lagen wieder leicht an. Die Zinsstabilisierung durch die EZB und die schrittweisen Leitzinssenkungen tragen maßgeblich zur Markterho-lung bei.

	Strukturwandel als Werttreiber
	Die erfolgreiche wirtschaftliche Transformation Dortmunds – vom Kohle- und Stahlstandort zur Tech-nologie- und Logistikmetropole – zieht zunehmend überregionale Investoren an. Das Wachstum der TU Dortmund und des Technologie-parks schafft stabile Beschäftigung und Wohnraumnachfrage.
	Mietmarkt unter Druck
	Die Angebotsmieten steigen spür-bar, da viele potenzielle Käufer aufgrund noch immer erhöhter Finanzierungskosten im Mietmarkt verbleiben. Die daraus resultieren-de stärkere Nachfrage nach Miet-wohnungen verschärft das ohnehin knappe Angebot.

	Selektivität der Nachfrage
	Die Käufernachfrage konzentriert sich auf qualitativ hochwertige Objekte in nachgefragten Lagen. Einfache Bestandsimmobilien mit hohem Sanierungsbedarf in rand-städtischen Lagen bleiben deutlich länger am Markt und weisen Preis-abschläge auf.

	Nachhaltigkeit als Qualitäts-merkmal
	Energieeffiziente Immobilien mit Energieausweis A oder B erzielen Preisaufschläge von fünf bis 15 % und werden deutlich schneller ver-marktet. Energetische Sanierung gewinnt als Investitionsstrategie an Bedeutung.

	Nachfrage nach familiengerechtem Wohnraum
	Die Nachfrage nach größeren Woh-nungen mit 4 und mehr Zimmern wächst spürbar. Das städtische Neubauprogramm der DSG setzt gezielt auf familiengerechte Grundrisse — ein Trend, der zeigt, dass Dortmund nicht nur als Investorenmarkt, sondern zuneh-mend auch als Familienstandort wahrgenommen wird.


	4 Regionale Preislandschaft
	Die Immobilienpreise in Dortmund unterscheiden sich je nach Stadtteil erheblich. Während die innenstadtnahen Viertel und die südlichen Premiumlagen zu den begehrtesten Wohnadressen im westlichen Ruhrgebiet zählen, bieten östliche und nördliche Randlagen noch Reserven für Käufer mit mittlerem Budget. Der Gesamtdurchschnitt für Eigentumswohnungen lag 2025 bei rund 2.533 €/m² (Angebotspreise).
	4.1  Premiumlagen
	Kirchhörde ist mit Angebotspreisen von rund 4.069 €/m² der teuerste Stadtteil Dortmunds und zählt zu den exklusivsten Wohnadressen des gesamten Ruhrgebiets. Die ruhige, grüne Lage im Süden der Stadt, die gehobene Bebauungsstruktur und die gute Anbindung an die Innenstadt machen Kirchhörde besonders bei kaufkräftigen Eigennutzern und Familien beliebt.
	Das Kreuzviertel — gelegen zwischen Innen-stadt und Westfalenpark — zeichnet sich durch gründerzeitliche Bebauung, Cafés, Boutiquen, Praxen und eine dichte Bildung-sinfrastruktur aus. Die hohe Lebensqualität, die Nähe zu Grünflächen und die gute ÖPNV-Anbindung machen dieses Viertel besonders begehrt bei Eigentümern und Investoren gleichermaßen.
	Eigentumswohnungen erzielen im Kreuz-viertel Angebotspreise zwischen 3.200 und 4.800 €/m², Häuser in Ausnahmefällen bis zu 6.500 €/m².
	Das Kaiserviertel — geprägt von repräsen-tativer Gründerzeitarchitektur und zentraler Lage nahe dem Hauptbahnhof — liegt bei rund 3.600 €/m² und zieht sowohl urbane Eigennutzer als auch Kapitalanleger an. Das Hansaviertel profitiert von seiner Lage nahe der Innenstadt und einer ruhigen, überwie-gend  wohngeprägten Bebauungsstruktur. In allen Premiumlagen sind die Leerstands-quoten minimal, die Nachfrage dauerhaft hoch.


	4.2 Gehobene Lagen
	Hörde und Aplerbeck im Süden der Stadt haben sich in den vergangenen Jahren zu gefragten Wohnlagen entwickelt. Der Phoenix See – eines der bedeutendsten Stadtentwicklungsprojekte des Ruhrgebiets – hat den Stadtteil Hörde nachhaltig aufge-wertet: Auf der ehemaligen Industriebrache der Phoenix AG entstand ein Wohnquartier mit hochwertigem Neubau, Wasserlage, Gastronomie und Freizeitangeboten. Eigen-tumswohnungen im Bestand erzielen hier 2.600 bis 3.600 €/m², Neubauobjekte am See bis zu 4.800 €.
	Hombruch im Südwesten der Stadt hat sich zu einer der gefragtesten gehobenen Wohn-lagen Dortmunds entwickelt. Mit Angebots-preisen von rund 2.936 €/m² liegt Hombruch klar im gehobenen Segment — geprägt durch ruhige Wohnstraßen, gute Infras-truktur und eine hohe Lebensqualität die besonders Familien und ältere Eigennutzer anspricht. Aplerbeck ergänzt das gehobene Segment im Südosten mit rund 2.700 €/m² — ruhig, grün und gut angebunden.

	4.3 Mittlere und einfache Lagen
	Brackel im Osten der Stadt markiert mit rund 2.500 €/m² den Einstieg ins mittlere Segment — solide Infrastruktur, familiäre Wohnlagen und für Kapitalanleger interes-sante Renditen. Die Innenstadt-West und Lütgendortmund repräsentieren das mitt-lere Preissegment mit Angebotspreisen zwischen rund 2.300 und 2.450 €/m². Die Innenstadt-West profitiert von der unmittel-baren Zentrumsnähe und guter ÖPNV-Anbindung. Lütgendortmund im Westen der Stadt bietet solide Wohnlagen mit gutem Preis-Lage-Verhältnis.
	Die Innenstadt-Nord befindet sich im Aufwärtstrend, unterstützt durch städtische Investitionen in die Quartiersentwicklung. Mit Angebotspreisen von rund 1.894 €/m² bieten sich hier attraktive Einstiegspreise bei vergleichsweise hohen Mietrenditen für renditeorientierte Investoren.
	Eving und Scharnhorst liegen mit rund 2.100 bzw. 2.050 €/m² im unteren mittleren Seg-ment — beide Stadtteile sind infrastrukturell solide aufgestellt, weisen aber strukturell höhere Arbeitslosigkeit auf als die südlichen Lagen.
	Randstädtische Stadtteile wie Mengede, Lindenhorst und Derne weisen die nied-rigsten Preise in der Stadt auf — Derne liegt laut Preislandschafts-Grafik bei nur 1.113 €/m². Diese Lagen sind verbunden mit höhe-rem Leerstandsrisiko und schwächerer Nach-fragedynamik. Investoren sollten Leerstands-risiken und Sanierungsbedarfe in diesen Lagen sorgfältig kalkulieren.

	4.4 Dortmunder Umland & Region
	Das Dortmunder Umland ist durch die enge Verflechtung der Metropolregion Ruhr geprägt. Städte wie Lünen, Unna, Schwerte und Castrop-Rauxel fungieren als Suburba-nisierungsziele vor allem für Familien, die in Dortmund arbeiten, aber günstigere Immo-bilien- und Grundstückspreise suchen. Auch Witten im Süden und Herne im Westen sind zunehmend gefragte Ausweichziele — besonders für Familien, die im Dortmunder Süden bzw. Westen beschäftigt sind.
	In diesen Kommunen sind Einfamilienhäuser für 280.000 bis 480.000 € erhältlich – Preisniveaus, die innerhalb Dortmunds kaum noch erreichbar sind.
	Diese Suburbanisierungstendenz erzeugt zusätzlichen Druck auf den gesamten regio-nalen Wohnungsmarkt und stützt gleich-zeitig die Nachfrage nach Mietwohnungen in Dortmund selbst — wer nicht ins Umland zieht, bleibt Mieter in der Stadt.

	5 Nachfrage & Käuferstrukturen
	5.1 Käuferprofile
	Der Dortmunder Immobilienmarkt wird von einer breiten und diversifizierten Käuferbasis getragen. Diese Vielfalt schützt den Markt vor spekulativen Überhitzungen und sorgt für strukturelle Stabilität – auch in wirt-schaftlich schwächeren Phasen.
	Die Nachfragebasis teilt sich in vier Haupt-gruppen:
	Eigennutzer & Familien
	Den größten Käuferanteil stellen Eigen-nutzer, die in Dortmund ihren Lebens-mittelpunkt haben oder in die Stadt ziehen. Familien bevorzugen ruhige Randlagen wie Aplerbeck, Brackel und das stadtnahe Umland. Junge Paare und Berufstätige konzentrieren sich auf urbane Stadtteile wie das Kreuzviertel, Hörde und die Innenstadt.
	Kapitalanleger
	Renditeorientierte Privatinvestoren und kleinere Fonds setzen auf Dortmund als einen attraktiven Großstadtmarkt für Mietrenditen in Deutschland. Bei Bruttorenditen zwischen 4,0 und 6,0 % und einem Preisniveau, das 40 bis 60 % unter den Top-7-Städten liegt, bietet Dortmund eine überzeugende Kombi-nation aus Ertrag und Substanzwert.
	Studenten und junge Berufstätige
	Mit rund 45.000–50.000 Studierenden an mehreren Hochschulen ist Dortmund einer der bedeutendsten Hochschul-standorte in NRW. Diese Zielgruppe treibt die Nachfrage nach kleinen Woh-nungen und Apartments, insbesondere im Umfeld der TU Dortmund und im Kreuzviertel, dauerhaft an.

	Institutionelle Investoren & Family Offices
	Family Offices und institutionelle Anle-ger investieren zunehmend in Mehrfami-lienhausportfolios und Neubauprojekte in Dortmund. Der Fokus liegt auf energieeffizienten Objekten in guten Lagen mit langfristiger Vermietungs-perspektive. Besonders gefragt sind Standorte rund um den Phoenix See sowie im Nahbereich der Technischen Universität.

	5.2 Motive & Investmentstrategien
	Die Investitionsmotive am Dortmunder Markt spiegeln die Reife des Standorts und die zunehmende überregionale Aufmerk-samkeit wider. Während rein eigennutzungs-orientierte Käufe weiterhin die Mehrheit der Transaktionen ausmachen, wächst der Anteil renditegetriebener Investitionen kontinuier-lich.
	Langfristige Bestandshaltung dominiert die Investorenstrategie: Angesichts strukturell knapper Wohnraumversorgung und steigen-der Mieten setzen die meisten Investoren auf Buy-and-Hold-Strategien. Flipping – der kurzfristige Kauf und Wiederverkauf – hat seit dem Zinsanstieg 2022 stark an Bedeu-tung verloren.
	Value-Add-Investitionen in sanierungsbe-dürftige Bestandsobjekte mittlerer Lagen gewinnen hingegen an Attraktivität, da die Schere zwischen sanierungs- und unsanier-tem Bestand weiter aufgeht. Energetische Sanierung ist dabei nicht nur eine regula-torische Notwendigkeit, sondern zunehmend eine eigenständige Wertschöpfungsstrategie.
	Der Phoenix-See-Effekt als Referenzprojekt: Das erfolgreiche Stadtentwicklungsprojekt Hörde hat gezeigt, dass auch durch indus-triellen Strukturwandel belastete Standorte durch gezielte Investitionen und städtebau-liche Aufwertung erhebliche Wertsteige-rungspotenziale entwickeln können. Inves-toren orientieren sich zunehmend an ähnlichen Potenzialen in anderen Stadt-teilen.
	Die breit diversifizierte Käuferstruktur schützt den Dortmunder Markt insgesamt vor spekulativen Ausschlägen. Die Mischung aus Eigennutzern, regionalen und überregio-nalen Kapitalanlegern sowie wachsenden institutionellen Investorengruppen sorgt für eine robuste Nachfragebasis. Auch in wirt-schaftlich unsicheren Zeiten bleibt die Nachfrage stabil – getragen von der hohen Hochschuldichte, dem wachsenden Techno-logiesektor und den im nationalen Vergleich moderaten Preisniveaus.
	6.1 Vom Kohle- und Stahlstandort zur Wissensmetropole
	6.2 Auswirkungen auf den Immobilienmarkt
	7.1 Neubautätigkeiten

	PHOENIX See (Hörde)
	8 Chancen, Risiken & Prognosen
	8.1 Chancen für Käufer und Investoren
	Der Dortmunder Immobilienmarkt bietet Käufern und Investoren ein attraktives Chance-Risiko-Profil, das im nationalen Vergleich überzeugt:
	Attraktives Rendite-Preis-Verhältnis
	Mit Bruttorenditen von 4,0 bis fast 6,0 % und Kaufpreisen, die 40 bis 60 % unter Top-7-Städten liegen, ist Dortmund einer der renditestärksten Großstadtmärkte Deutschlands.
	Strukturwandel als nachhaltiger Werttreiber
	Die abgeschlossene und weitgehend erfolgreiche Transformation vom Indus-trie- zum Wissens- und Technologie-standort schafft eine stabile wirtschaft-liche Basis mit langfristig positiver Perspektive für den Immobilienmarkt.
	Wachsende Hochschulstadt
	Rund 45.000–50.000 Studierende an mehreren Hochschulen und der Ausbau der TU Dortmund als Forschungsuniver-sität sichern dauerhaft Fachkräftezufluss und Mieternachfrage – insbesondere im Segment der kleinen Wohnungen und Apartments.
	Knappes Angebot stützt Preise
	Die Neubautätigkeit liegt deutlich unter dem strukturellen Bedarf. Diese Ange-botslücke verhindert spekulative Über-schüsse und schützt Bestandseigen-tümer vor starken Preisrückgängen.
	Große innerstädtische Reserveflächen
	Mit dem rund 50 Hektar großen ehe-maligen HSP-Areal in der Innenstadt West sowie weiteren ehemaligen Industrieflächen verfügt Dortmund über erhebliche Entwicklungspotenziale für Wohnen, Arbeiten und gemischte Nut-zungen — deren Realisierung die Stadt aktiv vorantreibt.
	Energetische Sanierung als Wertschö-pfungsstrategie
	Value-Add-Investoren finden in Dort-mund einen Markt mit attraktivem Sanierungspotenzial – unterstützt durch verschiedene Förderprogramme.

	8.2 Risiken & Marktgrenzen
	Trotz der strukturellen Stärken des Stand-orts bestehen relevante Risikofaktoren, die bei Investitionsentscheidungen sorgfältig zu beachten sind:
	Überdurchschnittliche Arbeitslosigkeit
	Mit einer Arbeitslosenquote von rund 12 % liegt Dortmund deutlich über dem Bundesschnitt. Dies begrenzt die Zahlungsbereitschaft für Mieten und Kaufpreise in einfachen Lagen und erhöht das Ausfallrisiko bei Mietrenditen im unteren Segment.
	Selektive Nachfragedynamik
	Die Nachfrage konzentriert sich zuneh-mend auf wenige attraktive Stadtteile. Einfache Bestandsimmobilien in struk-turschwachen Randlagen sind von dieser positiven Entwicklung weitgehend aus-geschlossen und verzeichnen längere Vermarktungszeiten.
	Logistiksektor-Abhängigkeit
	Dortmunds starke Gewichtung des Logistiksektors birgt Risiken bei struk-turellem Wandel (Automatisierung, E-Commerce-Veränderungen), auch wenn die Nachfrage nach Logistikflächen derzeit robust ist.
	Hohe Kaufnebenkosten
	Die Grunderwerbsteuer NRW von 6,5 % zählt zu den höchsten in Deutschland und erhöht die Einstiegshürde für Inves-toren spürbar.
	Regulatorische Risiken & Sanierungsstau
	Mietpreisbremse und Kappungsgrenze von 15 % begrenzen die Mietanpassungs-möglichkeiten im Bestand. Gleichzeitig weist ein erheblicher Teil des Wohnungs-bestands energetischen Sanierungs-bedarf auf — steigende Anforderungen durch GEG und CO₂-Abgabe erhöhen den Investitionsdruck zusätzlich.


	Chancen
	Risiken
	8.3 Prognosen & Markteinschätzung
	Für den Dortmunder Immobilienmarkt ergibt sich für den Zeitraum 2026 bis 2028 folgen-des Bild: Die Kaufpreise dürften in attrak-tiven Lagen moderat steigen – wir erwarten Preiszuwächse von 2 - 3 % jährlich. Treiber sind das knappe Angebot, verbesserte Finan-zierungsbedingungen infolge der EZB-Zinssenkungen und die robuste Nachfrage gut aufgestellter Käufergruppen.
	Die größten Potenziale liegen in den Stadt-teilen Hörde/Phoenix-See-Umfeld, dem Kreuzviertel sowie im Umfeld des Techno-logieparks. Mittelfristig wird Dortmund von der wachsenden überregionalen Wahrneh-mung als attraktiver B-Standort mit über-durchschnittlichen Renditemöglichkeiten profitieren.
	Der Mietmarkt wird aufgrund der strukturel-len Unterversorgung mit neuem Wohnraum unter Druck bleiben. Wir erwarten Miet-preissteigerungen von 3 - 4 % jährlich bei Wiedervermietungen. Neubauprojekte in attraktiven Lagen werden Angebotsmieten von 13 bis 16 €/m² erzielen. Das Transak-tionsvolumen sollte sich bis 2027 in Richtung 4.500 bis 5.000 Kauffälle pro Jahr erholen, getrieben von verbesserten Finanzierungs-bedingungen und stabilem Nachfrage-überhang.
	Prognose auf einen Blick
	Kaufpreise ETW: Ø +2 bis +3 % pro Jahr
	Kaufpreise Häuser: Ø +1,5 bis +2,5 % pro Jahr
	Neubaupreise: Ø stabil bis +2 % pro Jahr
	Angebotsmieten: Ø +3 bis +4 % pro Jahr
	Transaktionsvolumen: Erholung Richtung 5.000 pro Jahr bis 2027
	Risikoindex: Moderat


	9 Zusammenfassung & Fazit
	Dortmund präsentiert sich 2025/2026 als ein Immobilienmarkt im positiven Wandel. Die Stadt hat den Strukturwandel vom Kohle- und Stahlstandort zur modernen Wissens- und Technologiemetropole weitgehend voll-zogen — ein Prozess, der sich zunehmend in steigenden Immobilienwerten und wachsen-dem Investoreninteresse niederschlägt.
	Die zentralen Stärken des Standorts liegen in seiner außergewöhnlichen Lagegunst als Verkehrsknotenpunkt und Logistikzentrum, der hohen Hochschuldichte mit rund 45.000 – 50.000 Studierenden, dem wachsenden Technologiesektor sowie in einem Preis-Rendite-Verhältnis, das im nationalen Ver-gleich überzeugt. Bruttorenditen von 4,0 bis fast 6,0 % bei Kaufpreisen deutlich unterhalb der Top-7-Städte machen Dortmund zu einem der attraktivsten Investitionsstand-orte unter den deutschen Großstädten.
	Die Herausforderungen des Markts sind bekannt: eine überdurchschnittliche Arbeits-losenquote, selektive Nachfragedynamik mit deutlichen Lagepremien und Lageab-schlägen, ein struktureller Sanierungsbedarf im Bestand sowie regulatorische Einschrän-kungen durch Mietpreisbremse und Kap-pungsgrenze. Investoren sind gut beraten, Lagen und Objektqualitäten sorgfältig zu differenzieren.
	Insgesamt ergibt sich das Bild eines Markts mit solidem Fundament, klar erkennbaren Wachstumstreibern und attraktivem Chance-Risiko-Profil. Dortmund ist kein spekulativer Markt, sondern ein Standort, der langfristig orientierten Investoren durch stabile Nachfrage, nachhaltige Stadtentwick-lung und eine wachsende wirtschaftliche Basis überzeugende Perspektiven bietet.
	Im NRW-Städtevergleich nimmt Dortmund eine besondere Position ein: Als bevölke-rungsreichste Stadt des Ruhrgebiets ver-bindet es die Dynamik eines wachsenden Technologiestandorts mit dem Preis-Rendite-Profil eines B-Markts. Gegenüber Düsseldorf und Köln bleibt Dortmund deutlich erschwinglicher — bei gleichzeitig solider wirtschaftlicher Basis und stabiler Bevölkerungsentwicklung. Das macht die Stadt nicht nur für regionale Investoren, sondern zunehmend auch für überregionale und institutionelle Anleger zu einer ernstzunehmenden Alternative.
	Fazit in Kürze
	Dortmund bietet 2026 eine attraktive Kombination aus Rendite, Substanz und Entwicklungspotenzial unter den deutschen Großstädten.
	Die erfolgreiche wirtschaftliche Transformation, die strukturelle Angebotsknapp-heit und ein Preisniveau deutlich unterhalb der Top-7-Städte machen Dortmund zu einem Markt, der langfristig orientierten Investoren überzeugende Perspek-tiven bietet — nicht durch schnelles Wachstum, sondern durch stabile Nachfrage, solide Fundamentaldaten und nachhaltigen Werterhalt.


	Heid Immobilienbewertung
	Die Heid Immobilienbewertung begleitet deutsche Eigentümer und Investoren in Dortmund und deutschlandweit bei fundierten Entscheidungen rund um Immobilien. Als zertifizierte Sachverständige bringen wir unsere Fachkenntnisse und Expertise mit höchsten Qualitätsstandards auf den Dortmunder Markt. Unsere Gutachten folgen den anerkannten Bewertungsstandards der ImmoWertV und weiteren geltenden Richtlinien.  Unser Anspruch geht jedoch weit über die bloße Anwendung von Normen hinaus: Wir verbinden Objektivität und fachliche Präzision mit einem maßgeschneiderten Beratungsansatz, der von der ersten Bewertung bis hin zur individuellen Nachbetreuung reicht. Eine Immobilie wird bei uns nicht nur als Objekt betrachtet, sondern als ein Zusammenspiel aus Zahlen, Nutzungsper-spektiven und baulichen Besonderheiten. So entsteht eine Bewertung, die Ihnen eine ver-lässliche Entscheidungsgrundlage für Invest-itionen, Verkäufe oder steuerliche Optimier-ungen bietet.
	Unser Leistungsspektrum umfasst:
	Kaufberatung
	Analyse von Marktwert, Risiken & Potenzialen schafft eine sichere Grundlage für Ihre Kaufentscheidung
	Verkaufsberatung
	unabhängige Wertermittlung & strategische Begleitung sorgen für Transparenz & optimale Bedingungen beim Verkauf
	Restnutzungsdauergutachten
	eine verlässliche Grundlage für steuerliche Abschreibungen und Investitions-entscheidungen
	Mit fundiertem Marktverständnis und regional-spezifischer Expertise, bewährten Prozessen und dem Anspruch höchster Qualität begleiten wir Sie bei allen Fragen rund um die Immobilienbewertung - neutral, unabhängig und deutschlandweit zertifiziert.
	Heid Im­mo­bi­li­en GmbH Ziegelstr. 25, 69190 Walldorf kontakt@heid-immobilienbewertung.de Tel.: +49 800 9090 282 www.heid-immobilienbewertung.de
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