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om Balkon der 179 Quadratme-
ter großen Wohnung im achten 
Arrondissement von Paris fällt 
der Blick auf den Eiffelturm, das 
Wahrzeichen der französischen 

Hauptstadt. Der Eingang führt in ei-
nen Doppelsalon mit zwei Kaminen. 
Neben einem großzügigen Küchen- 
und Essbereich verfügt die Wohnung 
über drei Schlafzimmer, jeweils mit ei-
genem Bad und Toilette.

Das Apartment liegt im sogenann-
ten Goldenen Dreieck, einem der ex-
klusivsten Viertel von Paris, nahe den 
Champs-Élysées. Der Kaufpreis be-
trägt 4,5 Millionen Euro. Neben Paris 
biete auch die Côte d’Azur außerge-
wöhnliche Immobilien für Investoren, 
die diese nicht nur als Erst- oder 
Zweitwohnsitz nutzten, sondern auch 
als Teil einer langfristigen Vermögens-
strategie, sagt Christophe Michel, 
CEO vom Luxusimmobilienmakler 
Engel & Völkers in Frankreich.

„Nach Jahren spürbarer Abkühlung 
zeichnet sich nun wieder ein Aufwärts-
trend ab“, sagt Michel. Ein Indiz ist die 
steigende Zahl der Immobilienverkäu-
fe. 2025 legte sie nach Angaben des 
französischen Notarverbands um zwölf 
Prozent auf 945.000 Abschlüsse zu.

Top-Immobilien in der zweitgröß-
ten Volkswirtschaft der EU zählen zu 
den teuersten weltweit. Für luxuriöse 

Wohnungen in Toplagen von Paris 
zahlen Investoren bis zu 30.000 Euro 
pro Quadratmeter, an der Côte d’Azur 
sogar bis zu 50.000 Euro.

In anderen Teilen des Landes liegen 
die Preise darunter. In Lyon, dem zweit-
wichtigsten Wirtschaftsstandort des 
Landes, kostet der Quadratmeter einer 
Wohnung im Schnitt 4.500 Euro. Wer 
in Frankreich eine Immobilie kaufen 
möchte, sollte sich dieser regionalen 
Preisunterschiede bewusst sein.

 Einerseits zeichnet sich der Markt 
durch hochpreisige Segmente aus, die 
internationale Investoren anziehen, 
andererseits können Käufer auf dem 
Land oder abseits der großen Metro-
polen deutlich günstigere Immobilien 
erwerben. 

Der deutsche Markt ist gleichmä-
ßiger strukturiert, die Preisunterschie-
de zwischen den Regionen fallen we-
niger stark aus.

Für Anleger bietet das Luxus- und 
Zweitwohnsitzsegment in Frankreich 
mehr Möglichkeiten. „Im Allgemeinen 
unterliegen Premium- und Luxusim-
mobilien geringeren Schwankungen“, 
sagt Michel. 

Viele vermögende Käufer sind 
nicht auf Fremdfinanzierung angewie-
sen. Daher wirken sich steigende Zin-
sen weniger stark auf die Kaufbereit-
schaft dieser Gruppe aus.

Wer in Paris eine Wohnimmobilie 
erwerben möchte, muss trotz hoher 

Nachfrage und knappen Angebots mit 
vergleichsweise niedrigen Renditen 
rechnen. Grund sind die strengen 
Mietpreisregeln der Stadt. 

Bei Kaufpreisen in guten Lagen 
von rund 15.000 Euro pro Quadratme-
ter und regulierten Mieten von etwa 
400 Euro pro Quadratmeter und Jahr 
liegen die Renditen häufig unter drei 
Prozent vor Steuern.

Eine Ausnahme bilden Mietverträ-
ge, die nach dem sogenannten „Code 
civil“ für Objekte abgeschlossen wer-
den, die nicht als Hauptwohnsitz ge-
nutzt werden, etwa möblierte Zweit-
wohnungen oder temporär vermietete 
Apartments. Dabei orientiert sich die 
Miete stärker am Marktpreis, sagt Mi-
chel. Die hohe Nachfrage führe zu ho-
hen Vermietungsquoten und eröffne 
damit attraktive Investmentchancen.

Eine Kehrseite dieser Attraktivität 
 seien jedoch die regulatorischen Rah-
menbedingungen – insbesondere im 
Wohnsegment, sagt Martina Aver-
beck, Geschäftsführerin bei Sicore Real 
Assets, einem deutschen Investment- 
und Asset-Manager mit Fokus auf Im-
mobilien. 

Zum einen sei die Wohneigen-
tumsquote höher als hierzulande, zum 
anderen unterlägen Vermieter strengen 
rechtlichen Vorgaben. 

So greife der Staat etwa über An-
forderungen an die Energieeffizienz in 
den Markt ein: Die Vermietung ener-
getisch ineffizienter Wohnungen wird 
schrittweise eingeschränkt. Hinzu 
kommen – je nach Stadt und teilweise 
sogar je nach Stadtteil, etwa in Paris – 
Mietpreiskontrollen.

Wer in Frankreich eine Immobilie 
kauft, muss weitere steuerliche und 
rechtliche Unterschiede beachten: Die 
Notarkosten liegen dort bei etwa acht 
Prozent. In Deutschland sind sie mit 
1,5 bis zwei Prozent deutlich niedriger, 
allerdings fällt hier zusätzlich die 
Grunderwerbsteuer an. 

In Frankreich trägt üblicherweise 
der Verkäufer die Maklergebühr. In 
Deutschland dagegen teilen sich Käu-
fer und Verkäufer beim Verkauf von 
Wohnungen und Einfamilienhäusern 
seit 2020 die Provision in der Regel.

Ein weiterer Unterschied betrifft 
den Kaufprozess. „In Frankreich wird 
zunächst ein Vorvertrag unterzeichnet, 
der bereits rechtlich bindend ist und 
häufig aufschiebende Bedingungen 
enthält, etwa die Finanzierung“, sagt 
Rechtsanwältin Anne-Lise Lamy von 
der deutsch-französischen Kanzlei 
EPP Rechtsanwälte Avocats mit Büros 
in Baden-Baden und Straßburg. 

Der Eigentumsübergang erfolgt 
erst mit der Unterzeichnung des Kauf-

vertrags beim Notar. Tritt ein Käufer 
vom Vorvertrag zurück, kann eine Ver-
tragsstrafe von etwa zehn Prozent des 
Kaufpreises fällig werden. „Dies wird 
von ausländischen Käufern häufig un-
terschätzt, insbesondere wenn der 
Kauf spontan aus Begeisterung für die 
Immobilie erfolgt“, sagt Lamy.

Investoren sollten zudem die steu-
erlichen Regelungen beachten. „Wäh-
rend in Deutschland der Verkauf von 
privat gehaltenen und vermieteten Im-
mobilien nach zehn Jahren steuerfrei 
ist, liegt die Frist für einen steuerfreien 
Verkauf in Frankreich deutlich höher 
und beträgt 22 Jahre“, sagt die Anwäl-
tin Clémence Cartade, die bei den 
Rechtsanwaltskammern in Paris und 
Berlin zugelassen ist und deutsche 
Mandanten im französischen Immobi-
lien- und Erbrecht berät.

Auch bei Schenkungen sind die 
Regeln in Frankreich strenger: Der 
Freibetrag für Übertragungen an Kin-
der liegt pro Elternteil bei 100.000 
Euro, in Deutschland bei 400.000 
Euro. Zudem kann der Freibetrag 
hierzulande alle zehn Jahre, in Frank-
reich nach 15 Jahren genutzt werden. 

„Deutsche Käufer unterliegen bei 
der Schenkung und Vererbung von Im-
mobilien in Frankreich dem französi-
schen Steuerrecht“, sagt Cartade. Sie 
rät dazu, steuerliche Aspekte von An-
fang an beim Kauf einer Immobilie zu 
berücksichtigen.

Zwischen Luxus und 
Regulierung

Frankreich lockt mit exklusiven Immobilien, doch der 
Markt ist stark reguliert. Worauf Käufer achten müssen 

und wo sich Investitionen lohnen.
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ünchen gehört zu den begehrtes-
ten Studienorten Deutschlands. 
Die bayerische Landeshaupt-
stadt verfügt mit der TU und der 

LMU über zwei Exzellenzuniversitä-
ten. Doch eine Bleibe zu finden, ist für 
Studenten schwierig – und vor allem 
teuer. Wie teuer, zeigt der MLP-Stu-
dentenwohnreport 2025. Demnach 
kosten 30 Quadratmeter in München 
rund 840 Euro pro Monat, ein WG-
Musterzimmer etwa 790 Euro.

Damit liegt München bundesweit 
klar an erster Stelle. „Wir haben in 
München eine extrem hohe Wohn-
raumnachfrage und einen Tech-Ar-
beitsmarkt, was diesen Standort be-
sonders gefragt macht“, erklärt Ralph 
Kinnart von der B&K Vermögen 
GmbH. Zwar ist München ein extre-
mes Beispiel, dennoch steigen die Mie-
ten in deutschen Universitätsstädten 
auf dem studentischen Wohnungs-
markt und bei kleinen Wohnungen 
überproportional. 

Wie die Experten des Immobilien-
dienstleisters Savills berechnet haben, 
stiegen die Angebotsmieten in den 30 
größten deutschen Hochschulstädten 
innerhalb eines Jahrzehnts im Schnitt 
um 53 Prozent, bei Einzimmerwoh-
nungen sogar um 60 Prozent. Das ist 
unter anderem eine Folge der anhal-
tend hohen Studierendenzahlen, die 
auf ein begrenztes Angebot an passen-
den Wohnungen treffen – ob Wohn-
heimplätze, Wohngemeinschaften 
oder kleinere Apartments.

Zwar war die Zahl der Studieren-
den zuletzt leicht rückläufig, doch vor 
allem die Zahl internationaler Studie-
render steigt. „Im Wintersemester 

2024/25 waren rund 492.100 interna-
tionale Studierende an deutschen Unis 
eingeschrieben, das waren 45 Prozent 
mehr als vor zehn Jahren“, sagt Florian 
Gust von Savills. Damit liegt ihr Anteil 
bei 17,4 Prozent – ein Höchststand.

 „Die deutsche Hochschulland-
schaft hat sich in den vergangenen Jah-
ren spürbar internationalisiert und bie-
tet inzwischen deutlich mehr englisch-
sprachige Studiengänge an“, so Gust. 
Besonders gefragt seien Städte wie 
München, Berlin und Hamburg. Gera-
de dort konkurrieren Studierende mit 
jungen Berufseinsteigern um kleinere 
Wohneinheiten.

Wie zugespitzt die Lage im Seg-
ment kleiner Wohnungen ist, zeigt ei-
ne weitere Zahl: Seit 1991 ist die Zahl 
der Singlehaushalte in Deutschland 
laut Statista um rund 41 Prozent ge-
stiegen. 2024 waren es rund 17 Millio-
nen – Tendenz weiter steigend.

 Gleichzeitig ist das Angebot an 
studentischem Wohnraum äußerst be-
grenzt. Das knappe Angebot bei stu-
dentischem Wohnen und kleinen 
Wohnungen eröffnet Raum für Inves-
titionen, Umnutzungskonzepte und 
neue Wohnformen. „Und zwar nicht 
zuletzt auch deswegen, weil Mikro-
Apartments zum Beispiel auch bei 
Pendlern und Expats gefragt sind“, sagt 
Kinnart.

Für Investoren ist dieser Sektor 
reizvoll. Für Privatanleger sind indirek-
te Beteiligungen über Fonds jedoch 
kaum ein gangbarer Weg. Anlagevehi-
kel, die ausschließlich in studentisches 
Wohnen investieren, gibt es zwar, sie 
richten sich jedoch an institutionelle 
Investoren, die Mindestanlage liegt 
meist im siebenstelligen Bereich. Offe-
ne Immobilienfonds mischen das The-
ma dagegen allenfalls zu einem kleinen 
Prozentsatz bei.

Deshalb kann auch der direkte Er-
werb einer Immobilie eine Alternative 
sein. „Solche Wohnungen werden von 
spezialisierten Projektentwicklern 
und Bauträgern angeboten, etwa von 
Uni Apart aus Ingolstadt oder der 
ERL Immobiliengruppe aus Deggen-
dorf.

Für Eigentümer von Drei- oder 
Vierzimmerwohnungen in begehrten 
Städten gibt es eine weitere Möglich-
keit: Sie bauen die Wohnung so um, 
dass sie sich für eine Wohngemein-
schaft eignet. „In der Tat sind Co-Li-
ving-Modelle und flexible Wohnfor-
men wie WGs geeignete Konzepte für 
Investoren“, sagt Kinnart.

Eine weitere Option ist die Umwand-
lung von Büro- in Wohnflächen. „Denn 
in vielen Großstädten stehen Büroflä-
chen leer – insbesondere Bestandsge-
bäude mit geringem Vermarktungspo-
tenzial“, sagt Gust. In Frankfurt beträgt 
die Leerstandsquote beispielsweise 
rund 13,8 Prozent, in München 8,9 
Prozent.

Die Umwandlung von Büros in 
kleine Wohnungen könnte auch aus 
einem weiteren Grund für Investoren 
interessant werden: Die Bundesregie-
rung hat Förderprogramme für die 
Umnutzung von Büroflächen zu 
Wohnraum angekündigt. Dennoch 
müsse dies genau kalkuliert werden, 
warnt Gust: „Die Konversion von Bü-
ro- zu Wohnnutzung ist sehr an-
spruchsvoll und erfordert eine sorgfäl-
tige technische Planung.“ Gelingt die 
Umsetzung, können Investoren von 
der Dynamik in diesem Segment pro-
fitieren.

Kleine Einheiten, große Nachfrage
Mieten steigen, Angebot bleibt knapp. Der Markt für studentisches Wohnen wird für Investoren attraktiver.


