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„ Zwar sind bei einzelnen Transaktionen bereits Preiskorrekturen zu beobachten, die Entwicklung des Gesamtmarktes  
wird jedoch durch die geringe Marktaktivität in hohem Maße verschleiert. Dies erhöht die Intransparenz und damit  
auch die Unsicherheit, mit der die Marktteilnehmer derzeit agieren müssen.“ 
Sebastian Grimm MRICS | Lead Director  Valuation & Transaction Advisory Residential

„ Sowohl auf der Seite der potenziellen Käufer als auch auf der Seite der Verkäufer gibt es derzeit 
immer noch viele Akteure, die in der aktuellen Marktphase noch sehr preissensibel agieren.  
Infolgedessen klafft insbesondere bei großvolumigerem Produkt eine große Lücke zwischen dem 
Gesamtvolumen der auf dem Markt angebotenen Objekte und dem tatsächlichen Transaktions-
volumen.“ 
Michael Bender MRICS | Head of Residential Germany

„ Insbesondere der private Wohneigentumsmarkt erfährt durch die gestiegenen Kreditkosten einen Nachfrag-
erückgang. Die zusätzliche Liquidität, die die privaten Haushalte während der Corona-Pandemie ansparen 
konnten und die in der ersten Jahreshälfte steigenden Kreditkosten preisstabilisierend entgegenwirken konnt-
en, ist inzwischen aufgebraucht. Nachfrage, die sich vor allem auf den Mietwohnungsmarkt verschiebt und in 
vielen Regionen einen bestehenden Nachfrageüberhang noch verschärft.“ 
Roman Heidrich MRICS | Lead Director Valuation & Transaction Advisory Residential

Zusammenfassung & Ausblick   
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     Makroökonomische Umwälzungen und 
drastische Veränderungen im Finanzi-
erungsumfeld führen zu geringer Aktivität 
und damit zu erhöhter Intransparenz 
und Unsicherheit auf dem deutschen 
Wohnungsmarkt. Potenzielle Käufer und 
Verkäufer haben es zunehmend schw-
erer, unter unsicheren Marktbedingun-
gen zueinander zu finden. Das Ergebnis: 
Marktaktivität bleibt kurzfristig auf einem 
niedrigeren Niveau.

     Auf dem Wohnungsmarkt belasten die 
steigenden Fremdkapitalkosten vor allem 
die Bauwirtschaft, die nicht nur unter den 
gestiegenen Fremdkapitalkosten leidet, 
sondern auch durch den Anstieg der 
Baukosten stark beeinträchtigt wird. Die 
Folgen sind Auftragsstornierungen und 
rückläufiges Neugeschäft. Die Auswirkun-
gen dieser Entwicklungen werden sich 
mit größerem Zeitversatz auf die Zahl der 
Fertigstellungen auswirken.

     Die Phase der Transition am Markt für 
Wohninvestments wird daher noch an-
halten. Ein Abgleiten in einen längeren 
Dornröschenschlaf ist jedoch nicht zu 
erwarten. Eine wachsende Diskrepanz zwis-
chen realer Wohnungsnachfrage und -an-
gebot auf dem Mietwohnungsmarkt dürfte 
die Attraktivität der Assetklasse auf mittlere 
Sicht stützen. Auch wenn sich dieser Aspekt 
aufgrund stark gestiegener Wohnnebenkos-
ten nur bedingt in der kurzfristigen Entwick-
lung der Mieten widerspiegeln kann.

     Die wachsende Relevanz der Wohn-
nebenkosten lenkt die Aufmerksamkeit 
zunehmend auf die Energieeffizienz von 
Gebäuden. Immobilien mit einer hohen 
Energieeffizienz reagieren weniger emp-
findlich auf Energiepreisänderungen und 
sind daher in der aktuellen Marktphase 
krisenfester. Der Wertunterschied zwischen 
energieeffizienten und weniger effizienten 
Gebäuden dürfte sich mittelfristig weiter 
vergrößern. Verschärfend kommt hinzu, 
dass die Kosten für energetische Sanierun-
gen stark gestiegen sind und der gedämp-
fte Wohnungsneubau zu einer Verknap-
pung des Angebots führt.

steigend fallend konstantTendenz:

Prognose Fertigstellungen | Angebot

Entwicklung  Baukosten | Angebot

Entwicklung Fertigstellungen | Angebot

Bevölkerung | Entwicklung

Realeinkommen | Entwicklung

Wohnkosten | Entwicklung

Renditespread | risikolose Anleihe

Investmentvolumen

Immobilienklima

Q1 2022 Q3 2022   Indikatoren Wohnungsmarkt:

Wohnungsangebot:

 
Fertigstellungen 2022 

285.000    Summe

Prognose Wohneinheiten

Baukosten Q2 2022  
für Wohnimmobilien.  
Veränderung zum Vorjahreswert  
Quelle: Statistisches Bundesamt

  21,5 %   Material

    0,0 %   Lohn

*Die aufgeführten Bewertungen der einzelnen Indikatoren stellen das aggregierte Ergebnis einzelner Indikatoren dar. Wenn nicht anders angegeben, beziehen sich 
die Indikatoren auf die Entwicklung der Variablen vom Vorquartal bis zum aktuellen Zeitpunkt. Wenn es sich explizit um einen prognostischen Indikator handelt, so 
bezieht er sich auf den weiteren Jahresverlauf.
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 +
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Hauptdeterminanten*

Wohnungsmarkt

Quelle: JLL, Deutsche Bundesbank, Statistisches Bundesamt. 2Kapitalmarkt
Angesichts der anhaltend hohen Inflation erhöht die EZB im September 
2022 den Leitzins in einem weiteren Schritt auf 1,25 Prozentpunkte. 
Starke Beschleunigung der Verbraucherpreise überwiegend auf Preis-
entwicklungen der Primärenergieträger zurückzuführen. Die Inflation ist 
daher maßgeblich von der Angebotsseite getrieben. Da die Nachfrage nach 
Energie nicht sehr elastisch und kaum substituierbar ist, dürften geldpoli-
tische Maßnahmen nur eine begrenzte Wirkung haben. Auf den Kapitalmärk-
ten schlagen die Maßnahmen allerdings voll durch: steigende Umlaufrendit-
en und Fremdkapitalkosten sind unmittelbare Folgen. Leitzinsanpassungen 
bleiben für die EZB im globalen Kontext allerdings alternativlos.   
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Asset / Funds Manager  » 5.460 Mio. €  
Immobilienunternehmen  » 2.400 Mio. €  
Geschlossene Funds  » 570 Mio. € 
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Transaktionsvolumen
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Transaktionsvolumen 
Q3  2021   vs.   Q3  2022 

-

Gehandelte Einheiten 
Q3  2021   vs.   Q3  2022 

74,0 %-

15.000
GWE Ca.

58.800
GWE Ca.

31,0 %

Abschlüsse 
Q3  2021   vs.   Q3  2022 

84
A 110

A

3,1
Mrd. €

11,3
Mrd. €

Wachstum  
Transaktionsvolumen 
Q3 2022 vs. Q3 2021

 52 % 
 76 %  

-
-

 

Bundesweit 
Portfolio-Transkationen mit  
überregionalem Charakter

Regional 
Einzelne regionale Transaktionen

- 73,0  

Käufer und Verkäufer finden in aktueller Marktlage schwieriger zusammen:  
Abschlüsse mit geringem Volumen dominieren

Überblick 
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Q1-Q3 2022

Top 5 Essentials 

Sebastian Grimm MRICS | Lead Director  Valuation & Transaction Advisory Residential 

 

„Kapitalkosten und Inflation bremsen den 
Wohninvestmentmarkt aus – Transaktions­
volumen beträgt nach neun Monaten rund 
zehn Milliarden Euro“

2022Q3
WoMa
Monito
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