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Immobilienmarkt im Krisen- oder Chancenmodus?

Demographische Entwicklung stützt 
die weiterhin hohe Nachfrage

Mieten steigen 2023 deutschlandweit
 weiterhin deutlich +4,7 %

Immobilienpreise weiter unter Druck
Transaktionen auf historischem Tiefststand, 
Mitte 2024 wird Belebung erwartet

Bauindustrie leidet unter Auftragsmangel
 und hohen BaumaterialkostenRekorddefizit bei Baufertig-

stellungen erwartet

Die hohe Nachfrage und perspektivisch abnehmende Baufertigstellungen werden den bestehenden Mangel an bezahlbarem Wohnraum 
noch verstärken. 

Weitere Mietsteigerungen und damit stabile Erträge werden die Konsequenz sein

WOHNIMMOBILIENMARKT

Zinsniveau stabil mit Aussicht auf Senkung

Inflationsrate mit deutlichem Abwärtstrend



Mehrere leichte Zinssenkungen in 2024 erwartet; Stabilisierung des Zinsniveaus auf erhöhtem Niveau wahrscheinlich 

Inflation hat Peak überschritten, im März bei 2,2 %, deutlicher Rückgang in 2024 prognostiziert

Quelle: BNPP RE, bloomberg, destatis

Geldmarkt: Inflationsraten & Fremdkapitalzinsen 

© INDUSTRIA | 4

WOHNIMMOBILIENMARKT

Entwicklung und Prognose der Fremdkapitalzinsen          Inflationsprognose ausgewählter Institute
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Quelle: BNPP RE

Demographische Daten und Trends
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Bevölkerungsentwicklung und Leerstandsquote in Deutschland         Entwicklung Leerstandsquote in Deutschland
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Bevölkerungszuwachs wird anhalten, aktuell ist ein beschleunigtes Wachstum zu beobachten, Leerstand weiter fallend

Wohnungsmangel vor allem in Westdeutschland und in den A-Städten besonders hoch



Quelle: BNPP RE

Mietpreisentwicklung im Neubau und Bestand
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Durchschnittliche Median-Angebotsmiete Neubau nach Städtekategorie        Durchschnittliche Median-Angebotsmiete Bestand nach Städtekategorie
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Mietwachstum 
2023 vs. 2022:
A-Städte: 12 %
>250k EW: 8 %

>100k EW: 11 %
>20k EW: 16 %

Mietwachstum 
2023 vs. 2022:
A-Städte: 9%

>250k EW: 7%
>100k EW: 8%
>20k EW: 9%

Angebotsmieten im Bestand und Neubau werden perspektivisch deutlich weiter steigen

Insbesondere in den stark nachgefragten A-Städten wird ein höheres Wachstum prognostiziert

EUR
EUR



Quelle: Immowelt Immobilienkompass; Spiegel

Immobilienpreisentwicklung - Eigentumswohnungen
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Im 1. Quartal 2024 sind die Angebotspreise von Bestandswohnungen in 14 
der 15 größten Städte um durchschnittlich 1,9 % gestiegen

Kaufpreisentwicklung in den Städten >500 000 EW zeigt damit deutliche 
Trendumkehr 

Die Bauzinsen sind spürbar zurückgegangen, was zu einer erhöhten Nachfrage 
geführt hat

Erwartete Leitzinssenkungen könnten zu weiter sinkenden Bauzinsen führen, 
was Preisanstiege zur Folge haben wird

Kaufpreisentwicklungen von Bestandswohnungen vom 01. Januar 2024 
bis 01. April 2024

Nach zwei Jahren rückläufiger Preisentwicklungen verdichten sich die Anzeichen, dass die Trendwende erreicht sein könnte

Die Zahl der Immobilienkreditzusagen an Privatkunden ist gestiegen. Laut Bundesbank wurden im Januar in Deutschland knapp 14,7 Mrd- 
EUR zinsgebundener privater Wohnungsbaukredite vergeben, der höchste Wert seit März 2023

Kaufpreisentwicklung in den 5 größten Städten
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Immobilienpreisentwicklung - Eigentumswohnungen und Häuser

Hauspreisindex (Europace EPX) bis März 2024
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Europace sieht seit dem Wendepunkt erste Anzeichen, dass die Phase der Bodenbildung vorbei sein könnte

Im März 2024 weist der Gesamtindex erstmals wieder leicht steigende Preise auf

Der Hauspreisindex basiert auf 
Transaktionsdaten privater 
Immobilienfinanzierungen der 
unabhängigen Europace-
Plattform.

Über Europace werden rund 20 % 
aller Immobilien-finanzierungen 
für Privatkunden in Deutschland 
abgewickelt.

Der EPX wurde im Jahr 2005 
gemeinsam mit dem Bundesamt 
für Bauwesen und Raumordnung 
BBR entwickelt und wird seitdem 
monatlich erhoben.

Trendwende
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Entwicklungen im Investmentmarkt 

Transaktionen Wohnungsportfolios 2014-2023 in Mrd. EUR         Entwicklung der Netto-Spitzenrenditen in den A-Städten

Quelle: BNPP RE;  Colliers
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Transaktionsvolumen 2023: 5,23 Mrd. EUR;  – 60 % weniger als im Vorjahr; 1. Quartal 2024 zeigt schwächstes Ergebnis seit 2010 

Mittelfristig steigende Aktivität von eigenkapitalstarken Investoren zu erwarten; Spitzenrenditen teilweise über Niveau von 2013
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Investments nach Größenklassen           Investmentvolumen nach Objektart   
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Entwicklungen im Investmentmarkt 

Einzelne Großtransaktionen (Vonovia) haben den Markt geprägt, insgesamt 60 % weniger Transaktionen als in 2022

Mehr als 60 % der Deals in den A-Standorten
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Deutsche Investment
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Bauer Family Office

Bayer Altersversorgung

Industria Wohnen

Quelle: BNPP RE; *eigene Berechnung

Entwicklungen im Investmentmarkt 
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TOP-Käufer (Volumen und Anzahl der Transaktionen – ohne M&A)        TOP-Verkäufer (Volumen und Anzahl der Transaktionen – ohne M&A)
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Vonovia SE

S Immo AG

Adler Group

Max-Emanuel Immobilien

Bonava

TAG Immobilien

HT Group Real Estate

Eckehard Adams Wohnungsbau

Dawonia

Kondor Wessels

Mio. EUR Mio. EUR

Größter Investor ist CBRE mit 917 Mio. EUR Investments 

Börsennotierte Player als Spitzenverkäufer in 2023



Quelle:BNPP RE

Entwicklungen in der Bauindustrie
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Entwicklung und Prognose (2023–2027) der Baugenehmigungen und Baufertigstellungen

Annahmen:
Baugenehmigungen werden mithilfe eines 
Regressionsmodells geschätzt
Veränderungsraten von Wohnungspreisen, Baukosten und 
Kapitalmarktzinsen als erklärende Determinanten
Ableitung der Baufertigstellungen aus den 
prognostizierten Baugenehmigungen
Berücksichtigung gesunkener Fertigstellungsquoten im 
Zeitverlauf

 bis 2014: 90 %
      2015 – 2019: 88-86 %
      2016 – 2022: 82-80 %
 2023 – 2025: 70 %
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Deutlich gesunkene Zahl an Baugenehmigungen bis mindestens 2027 führt zu schwachem Wohnungsbau 

Baufertigstellungen werden mit zeitlichem Verzug folgen



Quelle: BNPP RE: * kumulierte Neubaulücke: Addition des Nachholbedarfes aus  dem Vorjahr und der jährlichen Differenz aus Wohnungsneubaubedarf und Fertigstellungen, ** Jährlicher Wohnungsbaubedarf , ohne Nachholbedarf, 
*** geschätzte Fertigstellungszahlen auf Basis eigener Modellrechnung; IW-Kurzbericht 87/2023   
 

Entwicklungen in der Bauindustrie
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Prognose der Neubaulücke bis 2027            Sozialwohnungsbaubedarf & Prognose bis 2035 
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Signifikanter Anstieg der Neubaulücke in den nächsten Jahren; rund 1,65 Mio. fehlende Wohnungen in 2027 prognostiziert

Bindungsausläufe und Rückgang der Neubautätigkeit lassen eine weitere Verknappung von Sozialwohnungen erwarten
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