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Immobilien-Marktbericht Dinkelsbiihl
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Einleitung

Der Wohnimmobilienmarkt in Dinkelsbiihl zeigt im 3. Quartal 2025 eine insgesamt stabile, teils
uneinheitliche Tendenz. Wahrend die Kaufpreise fur Hduser zuletzt etwas nachgaben, blieben
Eigentumswohnungen gefragt - was fur eine robuste Gesamtlage sorgt. Dieser Marktbericht liefert einen
fundierten Uberblick Gber die aktuelle Marktlage in Dinkelsbihl: von Kauf- und Mietpreisen tber die
Preisentwicklung im Bayern-Vergleich bis hin zu den wichtigsten Einflussfaktoren (Zinsen, Neubau,
Nachfrage). AbschlieBend wagen wir einen Ausblick und fassen zusammen, was die Trends fur Eigentimer,
Kaufinteressenten und Kapitalanleger bedeuten. Besonderes Augenmerk legen wir dabei auf unser 4punkt0-
Kurzgutachten - ein Service, der als realistische Bewertungsgrundlage** beim Immobilienverkauf wertvolle
Unterstutzung bietet.

Kaufpreise

Preise fiir Eigentumswohnungen: In Dinkelsbuhl liegen die Angebotspreise flir Wohnungen derzeit bei
durchschnittlich rund 3.200-3.300 € pro Quadratmeter/7/. Hochwertige Neubau- oder kernsanierte
Wohnungen in Top-Lage erreichen teils noch héhere Werte - laut einer Auswertung etwa ~4.135 € pro m2im
Median (Q3/2025)/2]. Einfachere Bestandswohnungen am Stadtrand sind dagegen schon ab ca. 1.800 € pro
m2 zu finden/7/ Im Vergleich zum Vorjahr 2024 sind die Wohnungspreise leicht gestiegen (ca. +2-3% im
Schnitt)/3] was auf die nach wie vor solide Nachfrage insbesondere nach kleineren Wohneinheiten
hindeutet. Gegenlber dem Vorquartal zeichnet sich jedoch eine Seitwéartshewegung ab - die Preise blieben
zuletzt weitgehend stabil.

Preise fiir Hauser: Die Angebotspreise fur Einfamilienhdauser und Doppelhaushalften bewegen sich aktuell
um ~2.400 € pro m2 im Schnitt/4]. Hier zeigen sich gréRere Preisspannen je nach Objekt: Altere Hiuser mit
Sanierungsbedarf in einfacheren Lagen liegen teils deutlich unter 2.000 € pro m2, wahrend moderne
Familienhduser in gefragter Lage bis zu ~4.500 € pro m? erzielen kdnnen/5/. Auffallig ist der Preisriickgang
im Jahresvergleich: Vor einem Jahr (Herbst 2024) lag der mittlere Quadratmeterpreis fur Hauser noch bei
etwa 2.860 €, nun rund 2.168 € - ein Ruckgang von etwa -20%/2]. Ursache daflr sind vor allem die
gestiegenen Finanzierungskosten, durch die Kaufer bei Hausern preissensibler agieren. Im Verlauf von Q2 zu
Q3 2025 haben sich die Hauspreise weitgehend eingependelt; die rasche Korrektur scheint abgeschlossen,
und das Preisniveau hat sich stabilisiert. Fir Verkaufer bedeutet dies, dass realistische Preisansatze
wichtiger denn je sind, um Kaufer zu tiberzeugen.

Mieten

Wohnungsmieten: Die Mieten in Dinkelsbihl haben im Jahresverlauf moderat angezogen. Aktuell zahlen
Mieter fur Wohnungen durchschnittlich ca. 10,4 € pro m2 Kaltmiete/6/. Damit liegt Dinkelsbuhl im Mietniveau
etwa auf Hohe des bayerischen Schnitts (Bayern @ ~11,1 €/m?)/7/- bemerkenswert hoch fur eine Kleinstadt,
was auf ein knappes Angebot schliel3en lasst/8]. In einfachen Randlagen beginnen die Mietpreise bei rund
8,40 € pro m2/5] wahrend in besten Innenstadtlagen Spitzenmieten von etwa 14 € pro m? erzielt
werden/6/. Besonders kleinere Wohnungen sind stark gefragt und verzeichnen die gré3ten Aufschlage: Bei
Apartments unter 40 m? stiegen die Mieten um +6 % zum Vorjahr/9/. MittelgroBe Wohnungen (40-60 m?)
wurden ca. +3 % teurer, wahrend groRe Wohnungen tiber 90 m? nahezu preisgleich blieben (+0,9 % YoY)/9/.
Viele Haushalte - insbesondere junge Singles und Paare - bleiben angesichts hoher Kaufzinsen lieber in
Miete, was die Nachfrage nach Mietwohnungen weiter hoch halt und den Mietspiegel tendenziell nach
oben treibt/6]/9].

Mietpreise fiir Hauser: Auch Mietshauser sind in Dinkelsbihl im Angebot, vom Reihenhaus bis zum
freistehenden Einfamilienhaus. Hier liegen die durchschnittlichen Kaltmieten bei etwa 9-10 € pro mz2.
Interessanterweise sind die Mietpreise flir Hauser im letzten Jahr sogar leicht gesunken (@ 2025: ~9,23 €/m?
vs. ~10,57 €/m?in 2024, ca. -12 %/70)). Dies kénnte daran liegen, dass Vermieter bei hochpreisigen Objekten
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Zugestandnisse machen mussten oder vermehrt altere Hauser mit einfachem Standard vermietet wurden.
Insgesamt bleibt das Mietniveau in Dinkelsbihl aber hoch und steigend, da die grundsatzliche Nachfrage
- sowohl von lokalen Familien als auch Zuziglern - robust ist. Neue, gut ausgestattete Mietobjekte werden
rasch abgesetzt, was Vermietern weiterhin gute Renditechancen bietet. Fir Mieter bedeutet dies jedoch,
dass glnstiger Wohnraum rar ist und fruhzeitige Wohnungssuche sowie Kompromissbereitschaft (z. B. bei
Lage oder Ausstattung) gefragt sind.

Bayern-Vergleich

Preisniveau im Vergleich zu Bayern: Im Landesvergleich rangiert Dinkelsbuhl preislich im Mittelfeld. Die
durchschnittlichen Kaufpreise liegen unter dem bayerischen Schnitt - insbesondere bei Hausern. Zum
Vergleich: Bayernweit kosten Einfamilienhduser aktuell ca. 3.055 € pro m2/77] wahrend in Dinkelsbihl ~2.4
Tsd. €/m2 Ublich sind. Das entspricht etwa 20 % gilinstigeren Hauspreisen als im Landesmittel. Bei
Eigentumswohnungen betragt der bayerische Durchschnitt etwa 3.600 € pro m?/72} Dinkelsbuhl liegt mit
~3.200-3.300 € etwas darunter (ca. 10% gulnstiger). Allerdings muss man bedenken, dass der
Landesdurchschnitt von teuren GroRstadten (allen voran Minchen mit >7.000 €/m?) stark nach oben gezogen
wird, wahrend landliche Regionen teils <2.000 €/m? aufweisen/73/. In &@hnlich groBen Stddten wie
Dinkelsbiihl bewegen sich die Kaufpreise oft in einer vergleichbaren Range - hier bietet Dinkelsbuhl ein
attraktives Preis-Leistungs-Verhdltnis, zumal die Stadt mit hoher Lebensqualitat punktet.

Mietniveau im Vergleich: Bei den Mieten zeigt sich ein dhnliches Bild: Bayernweit zahlen Mieter fir
Wohnungen aktuell etwa 11,1 € pro m2 im Schnitt (+2,96 % zum Vorjahr)/7]. Dinkelsbihl liegt mit ~10,4 €/m?
nur geringfligig darunter und damit am oberen Ende dessen, was in Mittel- und Kleinstadten tblich ist/8].
Viele vergleichbare Stadte in Bayern haben durchschnittliche Wohnungsmieten von ~8-12 €/m? - Dinkelsbuhl
rangiert hier also eher hoch/8]. Dies unterstreicht die Beliebtheit und Knappheit des Wohnraums vor Ort.
Bei Mietshdusern liegt Dinkelsbihl mit ~9-10 €/m? ebenfalls im Bereich des Landesdurchschnitts (Bayern @
Hausmiete ~10,3 €/m?)/74]. Insgesamt bietet Dinkelsbihl Mietern zwar kein ,Billigwohnort“-Profil, aber
immer noch deutlich giinstigere Konditionen als die Metropolen: In Munchen zahlt man z. B. um die 20-25
€/m?/715], also das Doppelte des hiesigen Niveaus. Fir Kapitalanleger bedeutet dies, dass Dinkelsbiihl
renditetechnisch interessant sein kann - die Einstiegspreise fur Immobilien sind vergleichsweise moderat,
wahrend die Mietertrage im Verhaltnis stabil und nahe am Landesdurchschnitt liegen.

Einflussfaktoren (Zinsen, Neubau, Nachfrage)

Die aktuelle Marktsituation in Dinkelsbihl wird von mehreren Faktoren gepragt, die auf Angebot und
Nachfrage einwirken. Insbesondere drei Aspekte stehen im Fokus: Finanzierungszinsen,
Neubauaktivitit und die Nachfragesituation. Im Folgenden die wichtigsten Einflussfaktoren im Uberblick:

¢ Zinsentwicklung: Die Bauzinsen haben seit 2022 einen kraftigen Sprung gemacht. Aktuell liegen
die Konditionen fur Immobilienkredite (10-jahrige Zinsbindung) bei etwa 3,4-4,1% p.a./76]- so
hoch wie seit Uber einem Jahrzehnt nicht mehr. Diese Zinswende verteuert die Finanzierung
spurbar und hat viele Kdufer zunachst zuriickhaltender werden lassen. Insbesondere 2023 fuhrte
dies zu einem merklichen Nachfragertickgang und zu Preisdampfung bei Kaufimmobilien. Positiv
ist jedoch: Seit einigen Monaten haben sich die Zinsen auf diesem Niveau stabilisiert - das
Zinsplateau scheint erreicht. Es wird kein weiterer drastischer Anstieg erwartet, einige Experten
rechnen mittelfristig sogar mit ersten leichten Senkungen/77]. Dadurch kehrt eine gewisse
Planungssicherheit zuriick. Kdufer und Verkaufer kdnnen sich auf ~4 % Zinsen einstellen und ihre
Entscheidungen darauf ausrichten. Zwar bleibt die Finanzierung anspruchsvoll, aber sie ist
berechenbarer geworden. Die Erfahrung zeigt: Sobald sich Kaufinteressenten an ein neues
Zinsniveau ,gewohnt” haben, ziehen sie geplante Immobilienkdufe nach. So verzeichneten z. B. die
bayerischen Sparkassen Anfang 2025 bereits wieder rund +25 % mehr Wohnbaukredit-Anfragen
als ein Jahr zuvor/78]. Fazit zum Zinsfaktor: Hohe Zinsen wirken zwar dampfend und fuhren zu
langeren Vermarktungszeiten sowie mehr Verhandlungen, doch die Kaufmotivation bleibt
bestehen - Immobilien gelten weiterhin als wertstabile und inflationsgeschitzte Anlage. Da keine
weiteren Zinsschocks in Sicht sind, entspannt sich die Lage langsam.

¢ Neubau und Angebot: Die Neubautatigkeit hat sich 2024/2025 deutlich abgeschwacht.
Bundesweit brach die Zahl der Baugenehmigungen ein - 2024 wurden mit ~215.900 Wohnungen
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rund -17 % weniger genehmigt als 2023, der niedrigste Stand seit 2010/79]. Hohe Baukosten, teure
Kredite und unsichere Férderbedingungen haben viele Projekte verzégert oder gestoppt.
Dinkelsbiihl bildet hier keine Ausnahme: Zwar entstehen vereinzelt neue Wohnprojekte, doch das
Angebot wachst nur langsam. Beispielsweise wird im Stadtteil Ga/sfeldgerade der Bau von 88
offentlich geforderten Wohnungen vorangetrieben/20j und auch einige kleinere
Neubauvorhaben (etwa moderne Eigentumswohnungen an der Luitpoldstral3e oder Uber einem
neuen Supermarkt) sind in Planung. Insgesamt jedoch bleibt das Neubauvolumen Uberschaubar -
zu wenige, um den bestehenden Nachfragelberhang auszugleichen. Fir den Markt bedeutet dies,
dass Bestandsimmobilien mangels Alternativen gefragt bleiben. Das begrenzte Angebot stutzt
tendenziell die Preise der bestehenden Hauser und Wohnungen. Kaufer haben weniger Auswahl
und mussen fir qualitativ hochwertige Objekte weiterhin wettbieten, insbesondere wenn diese
einzugsbereit und energieeffizient sind. Auf der Mietseite konnte die Fertigstellung der neuen
Wohnungen ab 2025/26 zwar etwas Entlastung bringen, aber angesichts des nachweislichen
Wohnungsmangels (Experten schatzen, dass bis Ende 2025 in Bayern insgesamt rund 750.000
Wohnungen fehlen/27)) wird auch kunftig jeder Neubau sofort absorbiert. Kurzfristig bleibt das
Angebot also knapp - eine wichtige Basis fur die Marktstabilitat.

¢ Nachfrage und Marktstimmung: Trotz der Herausforderungen durch Zinsen und Inflation ist die
Wohn-Nachfrage in Dinkelsbihl nach wie vor solide. Die Stadt gilt als attraktiver Wohnort (die
malerische Altstadt wurde vom Magazin FOCUSsogar zur ,schonsten Deutschlands” gekurt/22)) und
bietet Lebensqualitat, die Kaufer und Mieter anzieht. Lokale Makler berichten, dass viele
Kaufinteressenten ihre 2023 aufgeschobenen Plane nun in 2024/2025 wieder aufnehmen - sobald
die Finanzierung steht, wird zugegriffen. Besonders Familien aus der Region suchen weiterhin
Eigenheime im Grinen, und auch Kapitalanleger sehen in der historisch gewachsenen Stadt eine
stabile Wertanlage. Eine Umfrage der Sparkassen fand heraus, dass Anfang 2025 mehr als die
Halfte der 20-29-Jdhrigen in Bayern Wohneigentum anstrebt - 8 Prozentpunkte mehr als im
Vorjahr/23]. Diese junge Nachfrage-Generation riickt nach. Gleichzeitig weichen einige potenzielle
Kaufer mangels Kreditwirdigkeit oder Eigenkapital vorerst ins Mietsegment aus, was - wie oben
beschrieben - den Druck auf den Mietmarkt erhéht. Insgesamt bleibt die Stimmung aber
zuversichtlich: Immobilien gelten weiterhin als sichere Sachwerte, und viele Mieter Uberlegen,
statt hoher Mieten lieber in einen Kauf zu investieren. Entscheidend ist: Trotz aller aktuellen
Hemmnisse ist die Nachfrage nicht eingebrochen - es gibt weiterhin mehr Kaufinteressenten als
wirklich passende Angebote. Dieser Nachfrageuberhang sorgt dafur, dass Immobilien in
Dinkelsbihl in der Regel ihren Wert halten. Lediglich die Anspriiche haben sich etwas gewandelt:
Kaufer sind wahlerischer, achten auf Preis-Leistung, Energieeffizienz und Zustand - aber wenn all
das passt, sind sie bereit, zu investieren. Fur Verkaufer heif3t das: Mit der richtigen Prasentation und
realistischen Preisvorstellungen (siehe AKurzgutachtenim Fazit) bestehen sehr gute Chancen,
zeitnah einen Kaufer zu finden.

Ausblick

Wohin steuert der Markt? Kurzfristig durfte der Immobilienmarkt in Dinkelsbihl einen Seitwaérts- bis
leichten Aufwaértstrend vollziehen. Nachdem die Preise 2023/Anfang 2024 teils nachgegeben haben, ist fur
die kommenden Quartale von einer stabilen Entwicklung auszugehen. Bei Hausern kénnten wir 2026
wieder moderate Zuwachse sehen, falls die Zinsen tatsachlich allmahlich fallen oder zumindest real
(inflationsbereinigt) gunstiger werden - das wirde die Kaufkraft der Haushalte starken. Schon kleine
Zinsrickgange konnten einen spurbaren Nachholeffekt auslésen, da viele Familien nur auf bessere
Finanzierungsbedingungen warten. Allerdings sind keine sprunghaften Preisspringe zu erwarten; vielmehr
wird sich der Markt ausbalancieren: Uberhéhte Preisvorstellungen haben 2025 kaum Chancen, da Kiufer
preissensibler geworden sind. Realistisch bepreiste Immobilien hingegen finden weiterhin zuverlassig
Abnehmer. Bei Eigentumswohnungen dirften kleine und energetisch effiziente Einheiten am meisten
Preisauftrieb erfahren - hier trifft begrenztes Angebot auf anhaltend hohe Nachfrage (Singles, junge Paare,
Kapitalanleger). GroRere, weniger effiziente Objekte konnten etwas langer am Markt bleiben, bis Verkaufer
preislich entgegenkommen.

Das Mietsegment wird voraussichtlich angespannt bleiben. Die Knappheit an Wohnraum - gerade in
beliebten Stadten und Gemeinden - lasst darauf schlieBen, dass Mieten weiter steigen, wenn auch
moderat. Solange keine massive Neubauoffensive greift, bleibt die Vermieterposition stark. Fur
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Dinkelsbuhl rechnen Marktbeobachter auch 2026 mit jahrlichen Mietsteigerungen im niedrigen einstelligen
Prozentbereich, im Einklang mit dem bayernweiten Trend (zuletzt ~+2-3% p.a.)/”7]. Neue fertiggestellte
Wohnungen (z.B. aus dem Projekt Gaisfeld) kdnnten den Druck minimal mindern, aber angesichts des
breiten Nachfragetberhangs wird der Wetthewerb um Mietwohnungen hoch bleiben - zumal Dinkelsbuhl
auch fir Zuzugler und Remote-Worker attraktiv bleibt, die das Flair der Altstadt und die gute Infrastruktur
schatzen.

Unsicherheitsfaktoren: Natirlich hangen alle Prognosen von dufl3eren Rahmenbedingungen ab. Sollte sich
die gesamtwirtschaftliche Lage eintriben (z.B. durch Konjunkturschwéache oder erneut steigende
Energiepreise), konnte das auch auf den Immobilienmarkt durchschlagen - etwa durch vorsichtigere Banken
bei der Kreditvergabe oder weniger Kaufinteresse. Ebenso bleibt abzuwarten, wie die Politik reagiert:
MaRnahmen zur Wohnbauférderung oder zur Senkung der Nebenkosten kdénnten dem Markt neuen
Schwung verleihen. Aktuell jedoch deuten die Indikatoren auf eine allmédhliche Normalisierung hin: Die
Phase der abrupten Veranderungen scheint vorbei, der Markt findet in ein neues Gleichgewicht. Dinkelsbuhl
durfte dabei vergleichsweise gut abschneiden, denn als lebenswerter Standort mit solidem Preisniveau
ist die Stadt weder von einer spekulativen Blase bedroht noch von Abwanderung - im Gegenteil, sie vereint
den Charme einer historischen Stadt mit Wirtschaftsndhe (Achse Nurnberg-Aalen) und
Tourismusattraktivitat. Eigenschaften, die auch klnftig Kaufer und Mieter anziehen werden.

Fazit

Zusammengefasst: Der Immobilienmarkt Dinkelsbihl prasentiert sich Ende 2025 robust. Trotz Zinsanstieg
und gedampftem Neubau blieben die Preise weitgehend stabil - bei Wohnungen leicht steigend, bei
Hausern nach einer Korrektur nun gefestigt. Mieten ziehen moderat an und untermauern die Werthaltigkeit
von Wohninvestments. Fur Immobilieneigentiimer bedeutet das: Auch in einem veranderten Marktumfeld
lassen sich in Dinkelsbihl gute Verkaufspreise erzielen, sofern man sich an der Marktrealitét orientiert.
Wichtig ist eine realistische Bewertung der eigenen Immobilie - Giberzogene Preisvorstellungen verlangern
die Vermarktungsdauer erheblich. Kaufinteressenten finden in Dinkelsbihl weiterhin ein attraktives
Angebot im Vergleich zu GroRstadten; sie kdnnen die aktuell etwas entspanntere Marktsituation (mehr
Verhandlungsspielraum, langere Angebotszeiten) nutzen, sollten aber bei wirklich passenden Objekten nicht
zégern, da die Konkurrenz nach wie vor vorhanden ist. Kapitalanleger profitieren von stabilen Mietrenditen
und einem Standort, der langfristig gefragt bleibt.

Besonders Verkéufern legen wir ans Herz, die Chancen der aktuellen Lage proaktiv zu nutzen: Jetzt ist der
Zeitpunkt, um mit fachkundiger Unterstiitzung den Verkauf vorzubereiten und durchzufihren, bevor
mogliche Zinssenkungen wieder mehr Wettbewerb unter Verkdufern entfachen. Unser 4punktO-Service
Kurzgutachtenbietet hierbei einen einzigartigen Mehrwert. Diese kurze Immobilien-Analyse schafft vor
Verkaufsstart Klarheit iiber Zustand, Ausstattung und etwaige Mangel lhrer Immobilie[24][25]. Sie
erhalten einen realistischen Uberblick und eine transparente Grundlage fiir die Preisfindung - objektiv
und kompetent. Kdufer vertrauen nachweislich Angeboten, die offen und ehrlich alle Fakten
darlegen, deutlich mehr[26]. Mit dem Kurzgutachten heben Sie sich als Verkaufer positiv ab: Beide
Seiten - Kdufer wie Verkéufer - gewinnen an Sicherheit**, die Verhandlungen verlaufen auf Augenhdhe
und erfolgreicher/27]. In einem Markt, der zwar stabil ist, aber keine Selbstganger mehr kennt, kann eine
professionelle Vorbereitung den entscheidenden Unterschied machen.

Dinkelsbiihl bleibt unterm Strich ein sympathischer und solider Inmobilienstandort. Die Mischung aus
historischen Ambiente, wirtschaftlicher Vernetzung und lebendigem Wohnumfeld sorgt daflr, dass
Wohnraum hier begehrt ist und bleibt. Mit Augenmall und Expertise - sei es beim Kauf, Verkauf oder
Investment - [assen sich auch 2025 und daruber hinaus in Dinkelsbuhl wertvolle Chancen nutzen. Als lhr
regionaler Immobilienpartner steht 4punkt0 Ihnen dabei gerne beratend zur Seite - ob mit Marktwissen,
unserem Kurzgutachten oder der kompletten Begleitung lhres Immobilienprojekts. Denn eines zeigt sich:
Immobilien in Dinkelshiihl sind nach wie vor eine gute Adresse!
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