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KINGSTONE Real Estate wund empirica regio:
Wohnungsmarkt zwischen Regulierung und Realitat

o Deutsche Wirtschaft: Verlangsamtes Wachstum in 2025, aber positive
Tendenzen fur 2026

« Wohnungsmarkt: Angebot bleibt hinter der Nachfrage zurick -
strukturelle Ursachen Gberwiegen

e Zuwanderung und Demografie pragen langfristig das
Marktgleichgewicht

o Regulierung und Baulandknappheit als zentrale Bremsfaktoren des
Wohnungsbaus

Munchen, den 20. Oktober 2025 - Trotz positiver BIP-Prognosen fur 2026 bleiben
die strukturellen Herausforderungen grol3: Demografischer Wandel, steigende
Energiepreise und schleppende Investitionen dampfen das Wachstum. Im Webinar
/MACRO MATTERS - The KINGSTONE Real Estate View" beleuchteten Maximilian
Radert, Head of Product Development & Research bei KINGSTONE Real Estate, und
Dr. Reiner Braun, GeschaftsfUhrer empirica regio und Vorstandsvorsitzender der
empirica ag, makrookonomische Trends, demografische Entwicklungen sowie die
strukturellen Ursachen des anhaltenden Ungleichgewichts am deutschen
Wohnungsmarkt, so unter anderem die Schere zwischen Angebot und Nachfrage.

Wohnungsmarkt im Spannungsfeld

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt befindet sich in einer Phase des strukturellen
Umbruchs. Wahrend die Nachfrage nach Wohnraum in Ballungsraumen weiterhin
hoch bleibt, stagniert das Angebot. ,Staatliche Eingriffe wie Kappungs- und
Mietpreisbremsen sowie komplexe Genehmigungsverfahren verscharfen die
Situation zusatzlich”, so Dr. Reiner Braun.

Gleichzeitig reagieren Bautrager und Investoren zunehmend zuruckhaltend auf die
Unsicherheiten der Forderlandschaft, gestiegene Finanzierungskosten und den
Fachkraftemangel in der Bauwirtschaft. Die Folge ist ein Ruckgang bei Bauantragen
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und Fertigstellungen - insbesondere in den Gro3stadten, wo der Bedarf am grol3ten
ist. Auch die Verfugbarkeit von Bauland bleibt ein Engpassfaktor.

Im Ergebnis entstehen immer weniger familiengerechte Wohnungen, wahrend sich
der Markt auf kleinere Einheiten konzentriert, die sich schneller realisieren und
einfacher vermarkten lassen. Diese Entwicklung fuhrt zu einer zunehmenden
sozialen und raumlichen Spaltung, die den Druck auf Mieten in zentralen Lagen
weiter erhoht und den Ausweichdruck in das Umland verstarkt.

Migration, Binnenwanderung und regionale Verschiebungen

Die demografische Entwicklung und die Mobilitat der Bevolkerung pragen die
langfristige Struktur des deutschen Wohnungsmarkts. Wahrend der naturliche
Bevolkerungssaldo seit Jahren negativ ist, wirkt die Zuwanderung aus dem Ausland
stabilisierend - bleibt aber schwer prognostizierbar. Fur die Wohnungsplanung
bedeute das eine grolde Unsicherheit, so Dr. Reiner Braun.

Auch innerhalb Deutschlands verschieben sich die Wohnstréome spurbar. Wahrend
junge Menschen zum Studium oder Berufseinstieg weiter in die Metropolen ziehen,
verlassen viele Familien die Stadte. ,Die Landlust ist kein neuer Trend, sondern ein
Symptom der Knappheit in den Stadten”, betonte Braun. Viele Familien wirden lieber
bleiben, was aus Platz- und Kostengrunden haufig nicht moglich sei. Die Folge sei
eine wachsende Nachfrage in Umlandgemeinden, die oft selbst Uber zu wenig
Bauland verfugen.

Maximilian Radert verwies zudem auf die demografische Dimension der
Arbeitsmigration: ,Wir sehen, wie stark der Wohnungsmarkt mit dem
Fachkraftemangel und dem demografischen Wandel verknUpft ist. Migration ist nicht
nur ein soziales, sondern auch ein wirtschaftliches Thema.”

Insgesamt fuhren diese Wanderungsbewegungen zu einer wachsenden raumlichen
Differenzierung. Wahrend gut angebundene Mittelstadte und Verdichtungsraume
wachsen, verlieren periphere Regionen weiter an Bevolkerung. Damit steigt der
Druck, Infrastruktur und Wohnungsangebot regional ausgewogener zu entwickeln -
ein zentraler Faktor, um langfristig wieder zu einem stabilen Marktgleichgewicht zu
gelangen.
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Preis- und Mietentwicklung: Marktspaltung durch Regulierung

Wahrend Neuvertragsmieten in den vergangenen Jahren deutlich gestiegen sind,
stagnieren viele Bestandsmieten oder sinken real sogar. Laut empirica-Daten betragt
die Differenz zwischen Neuvertrags- und langjahrigen Bestandsmieten in deutschen
Grol3stadten inzwischen rund ein Drittel. Dr. Reiner Braun sieht diesen Effekt als
,Folge eines Uberregulierten Marktes”. Durch Kappungsgrenzen und die
selbstreferenzielle Logik der Mietspiegel konne sich der Marktpreis kaum mehr frei
bilden.

In der Folge kommt es zum sogenannten Lock-in-Effekt: Mieter bleiben in alten,
gunstigeren  Vertragen, wahrend der frei verfugbare Wohnraum fur
Wohnungssuchende immer teurer wird. Dadurch entstehe eine strukturelle
Verengung des Mietmarkts, die kaum noch auf kurzfristige MalBnahmen reagieren
konne.

Maximilian Radert hob in diesem Zusammenhang hervor, dass sich die
Preisentwicklung nicht allein durch kurzfristige Mietbremsen steuern lasse. ,Die
Diskussion um bezahlbares Wohnen greift zu kurz, wenn wir nur auf den Mietpreis
schauen. Entscheidend ist, dass gentgend Angebot entsteht — und das gelingt nur,
wenn sich Investitionen wieder rechnen”, so Maximilian Radert.

Wahrend die nominalen Mieten in den vergangenen Jahren stark gestiegen sind, sei
die reale Mietbelastung fur viele Haushalte aufgrund gestiegener Einkommen
moderater verlaufen. Dennoch verscharfe die Regulierung die Kluft zwischen
Bestands- und Neumieten weiter. ,Je mehr der Staat eingreift, desto starker
verschiebt sich das Marktgleichgewicht”, erklart Maximilian Radert. ,Wir brauchen ein
System, das Mieter schutzt, aber den Markt nicht Iahmt.”

Fazit

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt steht vor tiefgreifenden strukturellen
Veranderungen. Wirtschaftliche Unsicherheiten, hohe Baukosten, ein Mangel an
Fachkraften und ubermaBige Regulierung belasten die Branche ebenso wie die
wachsende Kluft zwischen Nachfrage und tatsachlichem Angebot. Gleichzeitig
verandern demografische Trends, Zuwanderung und regionale Verschiebungen das
Gefuge der Wohnraumnachfrage nachhaltig.
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FUr die kommenden Jahre wird es entscheidend sein, Rahmenbedingungen zu
schaffen, die wieder mehr Investitionen in den Wohnungsbau ermaglichen - durch
eine verlassliche Forderpolitik, die Reduzierung burokratischer HuUrden und die
Ausweisung von Bauland.

Maximilian Radert fasst zusammen: ,Wir brauchen weniger Eingriffe und mehr
Ermdglichung - eine Bau- und Wohnungspolitik, die wieder Dynamik zulasst. Nur so
schaffen wir langfristig die Balance zwischen sozialer Verantwortung und
wirtschaftlicher Tragfahigkeit.”
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Hinweis Bildrechte

Die Nutzung des tbersandten Fotos ist nur im Rahmen der Berichterstattung (ber KINGSTONE RE
gestattet. Bitte geben Sie bei dem Foto vom Maximilian Radert ,,KINGSTONE RE” und bei dem Foto
von Dr. Reiner Braun ,,empirica, Urheberin: Heidi Scherm” als Bildquellen an. Eine Bearbeitung des
Fotos darf nur im Rahmen einer normalen Bildbearbeitung erfolgen.
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Uber KINGSTONE Real Estate

KINGSTONE Real Estate ist ein unabhangiger, familiengefuhrter Investment Manager mit Sitz
in MUnchen und spezialisiert auf Immobilieninvestments in der DACH-Region, in Polen sowie
den Benelux-Staaten. Wir verwalten einen Immobilienbestand in Hohe von rd. 1 Mrd. EUR.

Unser Fokus liegt auf der Strukturierung und dem Management maligeschneiderter
Investmentlosungen. Das Leistungsspektrum erstreckt sich von der Transaktion Uber das
Asset Management bis zur Projektentwicklung und richtet sich an institutionelle und private
Investoren - darunter u.a. Versicherungen, Altersversorgungseinrichtungen, Banken,
Stiftungen und Family Offices.

Als unternehmerisch gepragtes Haus legen wir besonderen Wert auf Qualitat, Transparenz
und eine vertrauensvolle, langfristige Partnerschaft mit unseren Geschaftspartnern.

Mehr Informationen unter: www.kingstone-re.ccom Mehr Informationen unter:
www.kingstone-re.com
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http://www.kingstone-re.com/
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Uber empirica

Die empirica ag ist ein unabhangiges wirtschafts- und sozialwissenschaftliches
Beratungsunternehmen. Das Unternehmen wurde 1990 in Bonn gegrindet. Heute bestehen
drei Buros mit Sitz in Berlin, Bonn und Leipzig. Zusammen beschaftigen die drei Buros rund
40 Mitarbeiter mit breiter Ausbildung und Erfahrung.

www.empirica-institut.de

Die empirica regio gmbh ist ein Tochterunternehmen der empirica AG und auf die
Verarbeitung, Analyse und Bereitstellung von Rahmendaten fur die Immobilienwirtschaft
spezialisiert. Mit der empirica Regionaldatenbank als wichtigstes Produkt bundeln wir
moderne Informationssysteme, Qualitat und Know-how zum Immobilienmarkt in einer Hand.

www.empirica-regio.de
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Ihr Ansprechpartner fur Presseanfragen:
/0 RUECKERCONSULT

Sara Singbartl

T:+49 151 276 165 63

E: singbartl@rueckerconsult.de
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