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Steigende regulatorische Anforderungen, 
geopolitische Risiken und eine expansi-
vere Geldpolitik mit eher niedrigeren Zin-
sen rücken Immobilien wieder verstärkt 
in den strategischen Fokus institutioneller 
Anleger. Der Markt ist aktuell geprägt 
durch ein begrenztes Transaktionsvolu-
men bei gleichzeitig zunehmender Diffe-
renzierung zwischen Objektqualitäten 
hinsichtlich Lage aber auch der wirt-

schaftlichen Zukunftsfähigkeit. Eigenka-
pitalstarke Investoren mit klarer Strategie 
profitieren von einer Situation, in der Ver-
käufer ihre Preisvorstellungen angesichts 
eines anhaltenden Angebotsdrucks wie-
der stärker an den Marktrealitäten aus-
richten müssen.

Restriktive Finanzierungsbedingungen, 
eine schleppende Konjunkturentwicklung 
sowie vereinzelte Projektentwicklerinsol-
venzen dürften diesen Trend auch in den 
kommenden Jahren verstärken. Für lang-
fristig orientierte liquide Kapitalgeber mit 
klarem Rendite-Risiko-Profil eröffnet der 
aktuelle Käufermarkt selektive, attraktive 
Einstiegsmöglichkeiten – sowohl im Core- 
als auch im Value-Add-Bereich.

US-Wohnimmobilien interessant

Ein besonders dynamisches Segment 
sind Wohnimmobilien in den Vereinigten 
Staaten. Demografisches Wachstum, 
strukturelle Wohnraumknappheit und der 
vergleichsweise einfache Zugang zu lang-
fristigen Fixzinsfinanzierungen unterstüt-
zen die Marktentwicklung. Der Markt 
bietet zudem institutionellen Investoren 

Wer heute eine Immobilie kaufen oder 
bauen will, steht nicht nur vor hohen Prei-
sen, sondern auch vor einer Vielzahl an 
Hürden: komplizierte Genehmigungsver-
fahren, unklare Förderbedingungen, 
lange Wartezeiten und mangelnde Pla-
nungssicherheit. In der täglichen Arbeit 
zeigt sich immer deutlicher, wie sehr die 
strukturellen Probleme im Wohnungsbau 
inzwischen auch auf die Vermittlung von 

Wohnraum durchschlagen. Gerade des-
halb braucht es jetzt eine ehrliche Be-
standsaufnahme – und einen politischen 
Neustart mit klaren Prioritäten.

Greifbare Taten müssen folgen

Der Druck auf den Wohnungsmarkt ist 
nicht neu – aber er hat sich zuletzt noch 
einmal verschärft. Baukosten bleiben 
hoch, Transaktionen stagnieren, Investo-
ren agieren zurückhaltend, und private 
Käufer verlieren zunehmend den Zugang 
zu Wohneigentum. Politische Versäum-
nisse, wirtschaftliche Unsicherheiten und 
eine Vielzahl an Einzelregelungen wirken 
zusammen – mit dem Ergebnis, dass 
Wohnraum nicht mehr in der notwendi-
gen Geschwindigkeit entsteht oder ver-
mittelt werden kann. Die neue Bundesre-
gierung hat mit der Einrichtung eines ei-
genen Bauministeriums ein starkes Signal 

eine im Vergleich zu Europa vorteilhafte 
Regulatorik sowie hohe Markttranspa-
renz. Während eigenes Wohneigentum 
lange der „American Dream“ war, hat sich 
das Mieten etabliert – vor allem in urba-
nen Zentren. Multi-Family-Investments in 
wachstumsstarken Sekundärstädten, ins-
besondere in der „Sunbelt“-Region kom-
binieren stabile Erträge mit moderatem 
operativem Risiko. Bei Renditen von rund 
8% sind US-Wohnimmobilien im Ver-
gleich zu Deutschland derzeit deutlich 
attraktiver.

Deutschland und Westeuropa

Im deutschen Wohnungsmarkt sorgt die 
aktuelle Marktbereinigung für eine Rück-
kehr zu langfristig tragfähigeren Bewer-
tungsmaßstäben. Nach Preiskorrekturen 
aufgrund des veränderten Zinsumfeldes 
seit 2022 nähern sich die Werte wieder 
langsam den Mindestrenditevorgaben vie-
ler Investoren an. Es eröffnen sich Chan-
cen in einem Markt mit, im internationa-
len Vergleich, hoher Rechtssicherheit, 
stabiler Nachfrage und langfristigem In-
flationsschutz. Interessantes IRR-Poten-
zial (Internal Rate of Return) bieten ins-
besondere Bestandsobjekte in prosperie-
renden A- und B-Städten mit energeti-
schem Optimierungspotenzial.

Auch in anderen westeuropäischen 
Märkten wie den Niederlanden, Frank-
reich, Irland oder Spanien ergeben sich für 
Investoren interessante Möglichkeiten. 
Ein begrenztes Wohnraum-Angebot, die 

gesetzt. Doch nun müssen dem Anspruch 
auch sichtbare und greifbare Taten folgen.

Der Koalitionsvertrag benennt viele 
richtige Punkte: mehr Neubau, verein-
fachte Verfahren, digitale Verwaltung. 
Doch zu viele dieser Vorhaben befinden 
sich weiterhin im Planungsmodus. Mit 
dem „Bau-Turbo“-Gesetz wurde im Juni 
ein richtiger Hebel angesetzt – zur Be-
schleunigung von Genehmigungen und 
zum Abbau bürokratischer Hürden. Doch 
entscheidend wird sein, ob die Umsetzung 
tatsächlich Wirkung entfaltet – bundes-
weit, einheitlich und digital.

Zugleich eröffnet die Reform der Schul-
denbremse erstmals seit Jahren wieder 
Investitionsspielräume – mit einem poten-
ziellen Umfang von bis zu 500 Mrd. Euro. 
Diese Mittel könnten entscheidend dazu 
beitragen, Wohnraum bezahlbar zu ma-
chen, Projekte anzuschieben und neue 
Modelle der Wohnraumentwicklung zu 
ermöglichen. Ob dieser Spielraum genutzt 
wird, ist allerdings offen.

Die Zinsen haben sich zuletzt leicht ent-
spannt, was viele Bauherren und Käufer 
entlastet. Doch der Inflationsanstieg im 
August auf 2,2% zeigt, wie volatil die wirt-
schaftliche Lage bleibt. Eine mögliche 
Zinskorrektur nach oben würde erneut 
auf Finanzierungsentscheidungen durch-
schlagen. Parallel dazu bleiben die Bau-
kosten hoch. Ob Materialpreise, Auflagen 
oder Fachkräftemangel – für viele Pro-
jekte bedeutet das: genehmigt, aber nicht 
realisiert. Die Folge: Planungsstau statt 
Fortschritt.

Europa als Vorbild

Ein Vergleich mit anderen Ländern 
zeigt, dass es Alternativen gibt. In Frank-
reich, Spanien oder Portugal entstehen 
Genehmigungen schneller, Fördermittel 
greifen zielgerichteter, Prozesse laufen 
digital. Das beschleunigt die Bautätigkeit, 
senkt die Einstiegshürden und stärkt das 
Vertrauen aller Marktteilnehmer. In 
Deutschland dagegen dominiert häufig 

fortschreitende Urbanisierung und eine 
erhöhte Präferenz nach Wohneigentum 
schaffen attraktive Bedingungen, um 
frühzyklisch zu investieren – vorausge-
setzt, Investoren verfügen über ausge-
prägte lokale Marktkenntnis und setzen 
auf aktives Assetmanagement.

Fachmarktzentren mit Nahversor-
gungsfokus zählen zu den widerstands-
fähigsten Anlageklassen. Sie überzeugen 
durch stabile Kundenfrequenzen, gerin-
gen Online-Substitutionsgrad und in der 
Regel bonitätsstarke Ankermieter. Beson-
ders in ländlicheren Regionen oder Sub-
zentren können sie ein attraktiver Bau-
stein eines diversifizierten Portfolios sein.

Im Bürosegment zeigt sich ein ge-
mischtes Bild. Trotz struktureller Unsi-
cherheiten bleibt die Nachfrage nach 
hochwertigen, ESG-konformen Flächen 
(Environment Social Governance) in 
Prime-Lagen europäischer Metropolen 
stabil. Investoren fokussieren sich ver-
stärkt auf Immobilien mit flexiblen 
Grundrissen, moderner digitaler Infra-
struktur und urbaner Anbindung. Hy
bride Arbeitsmodelle und die konjunktu-
relle Abschwächung dämpfen jedoch den 
Gesamtbedarf.

der Wunsch nach umfassender Regulie-
rung – mit der Folge, dass Chancen un-
genutzt bleiben und Projekte ausgebremst 
werden.

Mit Blick auf die geplanten EU-Klima-
ziele – eine Reduktion der CO2-Emissio-
nen um 90% bis 2040 – wird deutlich: Der 
Immobiliensektor steht vor enormen He-
rausforderungen. Energetische Sanierun-
gen, Umbauten im Bestand und klimaneu-
trale Neubauten sind wichtig – aber sie 
sind nur realisierbar, wenn die wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen stimmen. 
Klimaschutz im Wohnungsbau darf nicht 
zum Investitionshindernis werden. Hier 
braucht es konkrete Förderungen, realis-
tische Übergangsfristen und klare An-
reize, um Sanierungen und Umbauten 
attraktiv zu machen.

Täglich zeigt sich in der Vermittlungs-
praxis, wie viel Potenzial verloren geht, 
weil Verfahren nicht funktionieren. Ein 
typisches Beispiel: Ein Käufer hat die Fi-
nanzierung geklärt, die Immobilie passt 
– doch die Umnutzungsgenehmigung ver-
zögert sich um Monate. Das gesamte Pro-

Diskutiert wird vermehrt die Umnut-
zung leerstehender Büros zu Wohnraum 
– ein Ansatz, dessen Wirtschaftlichkeit 
kritisch hinterfragt werden muss, insbe-
sondere angesichts hoher Kosten für Um-
bauten, Sanitärinstallationen, Balkone 
sowie höheren Brand- und Schallschutz-
Anforderungen.

Fünf Trends prägend

Kaum eine Assetklasse vereint derzeit 
so viele längerfristig wirkende, struktu-
relle Wachstumstreiber wie Logistik. Fünf 
Trends prägen die Marktdynamik im Lo-
gistikbereich – Erstens E-Commerce: der 
steigende Bedarf nach urbanen Distribu-
tionszentren und Last-Mile-Lösungen. 
Zweitens Nearshoring: Unternehmen 
verlagern ihre globalen Produktions- und 
Lagerkapazitäten zurück nach Europa. 
Deutschland profitiert von dieser Entwick-
lung als logistisches Drehkreuz. Drittens 
Nachhaltigkeit & Technologie: Energie-
effiziente Neubauten mit Solaranlagen, 
Wärmepumpen und smarten Steuerungs-
systemen setzen den Standard. Viertens 
Urbanisierung & Flächenknappheit: 
Innovative Konzepte wie mehrstöckige 

jekt scheitert, nicht aus wirtschaftlichen 
Gründen, sondern an der Struktur. Solche 
Fälle sind kein Einzelfall, sondern Alltag 
– und sie schwächen das Vertrauen in den 
gesamten Markt.

Eine Kurskorrektur ist möglich – wenn 
sie entschlossen erfolgt. Dazu gehören:

	■ Vereinfachung und Digitalisierung von 
Genehmigungsprozessen,

	■ Investitionsanreize für Neubau und Sa-
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Logistikimmobilien, Mikro-Hubs oder 
Mixed-Use-Lösungen gewinnen an Bedeu-
tung. Und fünftens die nachgewiesene 
Systemrelevanz: Pandemie und geopoli-
tische Krisen haben die Rolle der Logistik 
für die Versorgungssicherheit verdeutlicht.

Investoren setzen bei Logistik auf mo-
derne Standorte mit guter Verkehrsanbin-
dung, hoher Drittverwendungsfähigkeit, 
Teilbarkeit und langfristigen Mietverträ-
gen. Flächenknappheit in Ballungsräumen 
sorgt zusätzlich für nachhaltige Mietstei-
gerungen. 2024 wurden in Europa 38,2 
Mrd. Euro in Logistikimmobilien inves-
tiert – ein Plus von 15% gegenüber dem 
Jahr 2023; der Sektor erreichte mit 24% 
Anteil am Transaktionsvolumen einen Re-
kordwert in Europa.

Die aktuelle Marktphase bietet eine 
günstige Kombination aus Preiskorrektu-
ren, strukturellem Wachstum und langfris-
tigen Megatrends. Wer Qualität, Nachhal-
tigkeit und zukunftsfähige Standorte prio-
risiert, kann Immobilieninvestitionen auch 
in volatilen Zeiten als stabile Renditequelle 
nutzen – sei es im Wohnungssektor der USA 
und Europas, in hochwertigen Büroflächen 
in zentralen Lagen oder in der Logistik als 
Rückgrat moderner Lieferketten.

nierung durch steuerliche Abschrei-
bungsmöglichkeiten,

	■ Unterstützung von Käufern durch ge-
zielte Förderprogramme und Entlas-
tung bei Nebenkosten,

	■ Aktivierung von Leerstand und Umnut-
zung bestehender Bauten statt aus-
schließlichem Fokus auf Neubau,

	■ Einbindung von Vermittlern in politi-
sche Entscheidungsprozesse, da sie den 
lokalen Markt kennen und Prozesse be-
schleunigen können.

Die strukturellen Probleme im Wohnungs-
markt sind nicht neu – aber ihre Folgen 
verschärfen sich. Die gute Nachricht: Die 
Werkzeuge liegen auf dem Tisch. Mit poli-
tischem Willen, klarem Fokus und der 
Bereitschaft, neue Wege zu gehen, kann 
es gelingen, Wohnen wieder planbar zu 
machen. Was es jetzt braucht, ist Umset-
zungsstärke – und die Einsicht, dass 
Wohnraum kein Nebenkriegsschauplatz 
ist, sondern eine gesellschaftliche Kern-
frage. Damit der ambitionierte Plan echte 
Wirkung zeigt und kein sprichwörtlicher 
„Papiertiger“ bleibt.

Immobilienmärkte im Wandel

Kurskorrektur dringend erforderlich  

Möglichkeiten nutzen – aber selektiv – Günstige Kombination aus Preiskorrekturen, strukturellem Wachstum und langfristigen Megatrends

Was die Immobilienpraxis jetzt von der Politik braucht – Mit Willen, klarem Fokus und Bereitschaft neue Wege zu gehen, Wohnen wieder planbar machen  
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Investoren setzen bei 
Logistik auf moderne 
Standorte mit guter 
Verkehrsanbindung, 
hoher Drittverwen-
dungsfähigkeit, 
Teilbarkeit und 
langfristigen Mietver-
trägen.

Was es jetzt braucht, 
ist Umsetzungsstärke 
– und die Einsicht, 
dass Wohnraum kein 
Nebenkriegsschau-
platz ist, sondern eine 
gesellschaftliche 
Kernfrage.
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