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Mehr als die Hälfte der von Deloitte im Rah-
men des NPL Marketbeat befragten Bank-
managerinnen und Bankmanager rechnet 
in den kommenden 18 Monaten mit einer 
Zunahme notleidender Kredite.

Juli 2024 – 
Kernaussagen

Besonders groß sind die Sorgen mit Blick 
auf das Baugewerbe, den Immobiliensek-
tor, aber auch die Automobilindustrie und 
ihre Zulieferer. Bei Real-Estate-Krediten 
rechnen 80 Prozent der Befragten mit einer 
Zunahme der Ausfälle im eigenen Portfolio.

Anforderungen rund um Nachhaltigkeit, die 
sogenannten ESG-Kriterien, machen die 
Abwicklung von Non-Performing Loans im 
Immobilienumfeld deutlich komplexer als in 
der Vergangenheit.

Restrukturierung bleibt die mit Abstand 
wichtigste Methode zum Management 
notleidender Kredite. Verkäufe sind noch 
nicht zum Instrument erster Wahl gewor-
den, doch ihre Bedeutung nimmt schritt-
weise zu.

Der konjunkturelle Ausblick bleibt trüb. 
Unter Banking Professionals rechnet 
mehr als die Hälfte damit, dass Transak-
tionen mit notleidenden Krediten – Non-
Performing Loans oder kurz NPLs – in den 
kommenden 12 bis 18 Monaten zunehmen 
werden. 33 Prozent erwarten einen klaren 
Zuwachs, 29 Prozent sehen zumindest eine 
steigende Tendenz. Das ergibt die aktuelle 
Umfrage NPL Marketbeat von Deloitte. Wir 
haben für den aktuellen Marketbeat 100 
Vorstände und Mitarbeitende in Leitungs-
positionen in deutschen Kreditinstituten 
befragt, darunter Expert:innen bei Volks-
banken, Privatbanken, Sparkassen, Lan-
desbanken und einigen Spezialinstituten.

Besonders heftig dürfte es die Bau- und 
Immobilienbranche treffen, sind sich die 
befragten Banker:innen einig. Mehr als drei 
Viertel, ganze 78 Prozent, erwarten sowohl 
in Baugewerbe als auch in der Immobilien
branche eine Zunahme von NPLs. Nicht 
viel besser steht die Automobilindustrie 
einschließlich der Zulieferbetriebe da: Hier 
befürchten 72 Prozent der Befragten stei-
gende NPL-Quoten.

Hohe Zinsen, die sich am Rande der Rezes-
sion bewegende deutsche Wirtschaft und 
die schwache Liquiditätssituation vieler 
Kreditnehmenden schüren die Sorgen vor 
zunehmenden Kreditausfällen im Bau- und 
Immobiliensektor. Das ist ein schlechtes 
Omen für die Situation der Kreditinstitute 
selbst. Schließlich stellt der Bereich Real 
Estate einen wesentlichen Anteil ihres Kre-
ditvolumens dar. Auch in der Automobil
industrie und bei ihren Zulieferern stehen 
die Zeichen angesichts der Erfordernisse 
der Dekarbonisierung und des Übergangs 
zur wettbewerbsintensiven Elektromobilität 
keineswegs auf Entspannung. 



NPL Marketbeat | Kreditrisiken nehmen zu – Immobilienmarkt besonders im Fokus

05

Abb. 1 – Frage: Wie wird sich Ihrer Erwartung nach die Ausfallquote in den nachfolgenden Sektoren in den  
kommenden zwölf Monaten entwickeln? (N = 100, Angaben in Prozent)

	• Insbesondere in den Sektoren Bauge-
werbe, Immobilien und Automobil- 
industrie inkl. Zulieferer werden in den 
kommenden zwölf Monaten hohe Ausfall-
quoten erwartet.

	• So rechnen mehr als drei Viertel, genauer 
78 Prozent, der Befragten im Baugewerbe 
mit erhöhten Ausfallquoten.

	• Im Immobiliensektor ist die Erwartung für 
steigende Ausfallquoten mit 78 Prozent 
exakt gleich hoch.

	• Mehr als 72 Prozent der Befragten rech-
nen in der Automobilindustrie inkl. Zulie-
ferbetrieben mit derselben Entwicklung.

	• Bei den erneuerbaren Energien rechnen 
nur 14 Prozent und damit die wenigsten 
der Befragten mit erhöhten Ausfallquoten.

 Stark steigen   Leicht steigen   Unverändert bleiben   Leicht sinken   Stark sinken   Keine Angabe

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Baugewerbe 33 45 12 6 4

Immobiliensektor 25 53 14 5 3

Einzelhandel 12 47 32 3 6

Verarbeitendes Gewerbe 3 56 27 3 11

Ernährungsgewerbe 1 20 59 9 11

Logistiksektor 7 27 52 4 10

Automobilindustrie inkl. 
Zulieferbetriebe

16 56 16 1 11

Maschinenbausektor 2 45 39 3 1 10

Chemisch-pharmazeutische 
Industrie

28 742 23

Elektrotechniksektor 1 16 60 9 14

Tourismus und Gastgewerbe 10 35 32 13 10

Konsumgütersektor 4 35 45 9 7

Erneuerbare Energien 2 12 1758 2 9

Luftfahrtsektor 16 52 3 29

Versorgungsunternehmen 
(exkl. erneuerbare Energien)

2 18 64 6 10
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Inflation und geopolitische 
Spannungen als Ursachen
Seit gut zwei Jahren ist die wirtschaftliche 
Stimmung in Deutschland gedrückt. Hohe 
Energiepreise, kaum Wachstum im Land, 
eine schwächelnde Nachfrage in einer 
Reihe von Exportmärkten und politische 
Unsicherheit angesichts zahlreicher Kon-
fliktherde in der Welt sind nur einige der 
Faktoren, die Unternehmen Sorgen berei-
ten. Hinzu kommt der anhaltende Handels-
krieg der USA mit China. Inzwischen greift 
auch die Europäische Union zu Handelsbe-
schränkungen.

Nach Ansicht der Befragten bleiben die Fol-
gen der hohen Inflationsraten in den ver-
gangenen zwei Jahren wichtigster Auslöser 
für Probleme im Kreditgeschäft, auch wenn 
die Preise inzwischen wieder stabiler sind. 
60 Prozent betrachten die höheren Preise 
demnach als hinreichenden Grund für die 
Zunahme der NPL-Quote. Hier spiegeln 
sich zum einen die gestiegenen Finanzie-
rungskosten und zum anderen das deutlich 
höhere Preisniveau wider, das noch nicht 
überall an die Kunden weitergereicht wer-
den konnte. Gestiegene Kosten schlagen 
sich auch auf der Nachfrageseite nieder, 
indem sie den Konsum begrenzen.

Auch geopolitische Spannungen, insbeson-
dere die Konflikte in der Ukraine und im 
Nahen Osten, bleiben relevant. 42 Prozent 
sehen die anhaltend angespannte geopoli-
tische Lage als Anlass für mehr notleidende 
Kredite. Doch die Nachholeffekte verteilen 
sich nicht gleichmäßig, sie treffen einzelne 
Branchen deutlicher als andere. Das zeigt 
sich darin, dass 56 Prozent nicht mit Aus-
wirkungen der Geopolitik auf die Situation 
ihres Kreditbuchs rechnen.

„�Durch die anhaltend gedrückte 
wirtschaftliche Stimmung und 
die geopolitischen Spannungen 
sehen sich Banken gezwungen, 
ihre Risikobewertungen und  
Anpassungsstrategien kontinu-
ierlich zu verfeinern, um die 
Stabilität ihrer Kreditbücher zu 
wahren.“
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Unter der Lupe: 
Immobilienkredite
Die Boomjahre sind vorbei, die Baubranche 
sieht sich in Deutschland mit einer Viel-
zahl von Herausforderungen konfrontiert. 
Zwar fehlen in der Republik weiter Hun-
derttausende Wohnungen, jedoch haben 
hohe Baukosten und gestiegene Zinsen 
die Bautätigkeit einbrechen lassen. In dem 
unsicheren Umfeld sind zudem die Preise 
für Bestandsimmobilien in großen Teilen 
des Landes deutlich gesunken. 

Noch lassen die Herausforderungen nicht 
nach, zahlreiche Betriebe klagen auch in 
diesem Frühjahr über Auftragsmangel. Da 
überrascht es nicht, dass mehr als 80 Prozent 
der Befragten davon ausgehen, dass die Aus-
fälle im Immobilienportfolio im eigenen Haus 
zunehmen werden. 21 Prozent sehen eine 
starke oder sehr starke Zunahme voraus; nur 
16 Prozent rechnen nicht mit einer Verschär-
fung der Lage. 

Als Auslöser für den Anstieg der NPL- 
Quote in dem Wirtschaftszweig sehen die 
Banker:innen insbesondere gestiegene Zin-
sen, die schwierige Liquiditätssituation der 
Kreditnehmenden und die rezessive Wirt-
schaftslage. Mit wechselnder Gewichtung 
werden diese Ursachen schon seit Mona-
ten immer wieder als Treiber der komple-
xen Lage im Immobiliensektor genannt. 

Die Mehrheit der Experten rechnet bei sin-
kenden Zinsen mit einer leicht rückläufigen 
Ausfallquote der Kreditnehmenden aus 
dem Immobiliensektor. Im Umkehrschluss 
bedeutet das, dass die NPL-Quote hoch 
bleiben wird, wenn die Zinsen noch länger 
auf dem aktuellen Niveau verharren.
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Abb. 2 – Frage: Welche Faktoren sind Ihrer Meinung nach Treiber für eine Zunahme von NPLs im Immobiliensektor? 
(N = 100, Mehrfachnennungen, Angaben in Prozent)

	• Als Treiber für einen Anstieg der NPL-
Quote im Immobiliensektor bewerten 
die Befragten insbesondere die gestie-
genen Zinsen, die mangelnde Liquidität 
der Kreditnehmer und die wirtschaft
liche Rezession.

	• Fast das gesamte Panel, ganze 89 Prozent, 
nennt steigende Zinsen als einen wichti-
gen Treiber für steigende NPLs.

	• Eine überwiegende Mehrheit der Befrag-
ten, rund 82 Prozent, sieht einen Mangel 
an Liquidität bei den Kreditnehmenden 
als einen der größten Treiber für steigende 
NPLs.

	• Mehr als drei Viertel der Befragten, also 
rund 79 Prozent, sehen die wirtschaftli-
che Rezession als einen Faktor, der eine 
Zunahme von NPLs im Immobiliensektor 
bewirken könnte.

0% 25% 50% 75% 100%

Keine Angabe 3

Sonstige 10

Gesunkene Immobilienbewertungen 52

Mangelnde Liquidität der 
Kreditnehmenden

82

Veränderungen in der rechtlichen oder 
regulatorischen Umgebung

25

Cashflowstörungen in der 
Objektgesellschaft

61

Keine Exitmöglichkeiten zur 
Veräußerung der Immobilien

52

Gestiegene Zinsen 89

Wirtschaftliche Rezession 79



10

Büros, Einzelhandel und 
Projekte im Fokus

Die zunehmenden Ausfälle werden laut 
den befragten Banking Professionals alle 
Immobiliensegmente treffen. Am deut-
lichsten sind aber Projektentwicklungen, 
Büroimmobilien und Einzelhandelsim-
mobilien von einer Zunahme der NPLs 
betroffen. Erstere gelten schon länger als 
besonders gefährdet, hier rechnen  
76 Prozent aller Studienteilnehmenden 
mit steigenden Kreditausfällen. Büro- und 
Einzelhandelsimmobilien sahen viele 
Banking Professionals im vergangenen 
Jahr noch als stabil. Inzwischen sagen 
auch hier 73 beziehungsweise 69 Prozent 
eine Zunahme der NPLs voraus.

Abb. 3 – Frage: Wie sehen Sie die zukünftige Entwicklung von NPLs in folgenden Bereichen? (N = 100, Angaben in Prozent)

Der Bürobereich ist stark beeinflusst 
vom anhaltenden Trend zu regelmäßigen 
Homeofficetagen, die seit der Corona-
Pandemie üblich sind. Unternehmen nutzen 
Einsparpotenziale, da viele Office-Flächen 
nicht mehr regelmäßig genutzt werden. 
Der Einzelhandel bekommt weiter den 
Druck von Online-Wettbewerbern mit ihrer 
schlankeren Kostenstruktur zu spüren.

Zur Bewältigung der schwierigen Situation 
im Immobilienportfolio setzen die meisten 
Befragten auf eine Kombination von Strate-
gien. 88 Prozent peilen eine Umschuldung 
und die Restrukturierung von Krediten an. 

Fast zwei Drittel halten die Veräußerung 
notleidender Immobilien für überlegens-
wert. Doch die Institute setzen nicht nur 
auf Krisenbewältigung, sondern auch auf 
Vorsorge. 47 Prozent sehen in der Imple-
mentierung von verbesserten Methoden 
zur Risikobewertung einen erfolgverspre-
chenden Ansatz, damit NPLs möglichst 
nicht entstehen.

	• In der Gesamtbetrachtung wird erwartet, 
dass NPLs in allen Immobiliensegmenten 
zunehmen werden, am stärksten jedoch 
in den Bereichen Projektentwicklungen, 
Büro und Einzelhandel.

	• Rund 76 Prozent rechnen insbesondere 
mit einem Anstieg der NPL-Quote bei Pro-
jektentwicklungen.

	• Im Detail gehen 73 Prozent der Befragten 
von einem NPL-Anstieg bei Büroimmobi-
lien aus.

	• 69 Prozent sehen diese Entwicklung ins-
besondere bei Einzelhandelsimmobilien.

 Stark steigen   Leicht steigen   Unverändert bleiben   Leicht sinken   Stark sinken   Keine Angabe

0% 20% 40% 60% 80% 100%

(Bestands-)Einzelhandels-
immobilien

21 48 17 6 8

(Bestands-)Hotelimmobilien 8 43 35 4 10

(Bestands-)Wohnimmobilien 3 36 46 12 2
1

(Bestands-)Büroimmobilien 26 47 12 9 5
1

Projektentwicklungen 37 39 9 4 10
1

(Bestands-)Logistikimmobilien 6 28 49 6 11
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Abb. 4 – Frage: Welche Strategien sollten Ihrer Meinung nach bei NPLs im Immobiliensektor in Ihrem Institut 
angewendet werden? (N = 100, Mehrfachnennungen, Angaben in Prozent)

Der Verkauf von Immobilien beziehungs-
weise Immobilienportfolios ist überdies 
in den vergangenen Jahren komplexer 
geworden, darin sind sich die Befragten 
einig. Zur Begründung verweisen sie auf 
die zunehmende Relevanz von Nach-
haltigkeitskriterien, den sogenannten 
ESG-Standards. So haben Vorgaben zur 
energetischen Sanierung höhere Investiti-
onskosten zur Folge, was wiederum einen 
Kauf uninteressant machen kann. 

Energieintensive Immobilien sind schwie-
riger zu vermieten, der damit verbun-
dene niedrige Cashflow beeinträchtigt 
die Attraktivität des Gebäudes sowie 
den Wert für potenzielle Käufer. 58 Pro-
zent der Befragten sehen in den ESG-
Anforderungen eine entscheidende Ursa-
che dafür, dass Veräußerungen inzwischen 
komplizierter sind als in der Vergangen-
heit. Die erhöhte Komplexität führt dazu, 
dass Verkäufe deutlich mehr Vorbereitung 

beanspruchen, andernfalls drohen Einbu-
ßen beim Verkaufspreis. Fast vier Fünftel 
der Banking Professionals halten direkte 
Folgen der ESG-Kriterien auf den Kaufpreis 
von ausgefallenen Immobilienkrediten für 
möglich. 60 Prozent verweisen ferner auf 
die Risiken zukünftiger regulatorischer 
Vorgaben, die sich dann auf den Wert der 
Immobilien niederschlagen könnten.

	• Die meisten Befragten bevorzugen eine 
Kombination aus verschiedenen Strate-
gien, um NPLs im Immobiliensektor zu 
bewältigen.

	• Fast alle Befragten, ganze 94 Prozent, 
sehen eine intensive Überwachung und 
frühzeitige Interventionen als geeignete 
Strategie an.

	• Auch die Umschuldung und Restruk-
turierung von Krediten wird von mehr 
als vier Fünfteln, genau 88 Prozent, 
der Befragten als geeignete Strategie 
genannt.

	• Der Verkauf von notleidenden Immobilien 
wird von zwei Dritteln, rund 63 Prozent, 
als geeignete Strategie angesehen.

Keine Angabe

Sonstige

0% 25% 50% 75% 100%

Umschuldung und Restrukturierung 
von Krediten

88

Verkauf von notleidenden Immobilien 63

Zusammenarbeit mit Immobilien-
expert:innen zur Wertoptimierung

42

Intensive Überwachung und frühzeitige 
Intervention bei zahlungsrückständigen Krediten

94

Implementierung von verbesserten 
Risikobewertungsmethoden

47

Entwicklung von maßgeschneiderten 
Finanzierungslösungen für Kreditnehmende

60

Kooperation mit externen Berater:innen 
für die Sanierung von Immobilien

53

3

6
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Probleme schlagen in der 
zweiten Jahreshälfte durch
Unabhängig von Branche oder Wirtschafts-
zweig sind sich die befragten Expert:innen 
weitgehend einig, dass der Anstieg der 
NPL-Transaktionen erst nach der Sommer-
pause spürbar wird. 22 Prozent erwarten 
ab dem dritten Quartal eine Zunahme der 
Kreditprobleme, 19 Prozent ab dem vierten 
Quartal und weitere 18 Prozent in den ers-
ten Monaten des Jahres 2025.

Zum Abbau von NPLs setzen die befragten 
Institute vor allem auf Restrukturierung –  
69 Prozent nutzen diesen Weg. Dabei wird 
der Kreditvertrag neu ausgehandelt und 
strukturiert. Trotz finanzieller Schwierig-
keiten des Unternehmens bleibt der Kredit 
damit im eigenen Portfolio in der Hoffnung, 

dass er mit angepassten Konditionen 
längerfristig bedient werden kann. Mit 
deutlichem Abstand folgen sogenannte 
„Work-outs“, auf die 22 Prozent der Insti-
tute zurückgreifen. Darunter fällt die Ver-
wertung der Sicherheiten zur Bedienung 
ausstehender Forderungen.

Der Verkauf von NPLs steht bei den befrag-
ten Banken noch nicht im Fokus, da sich 
derzeit rund 30 Prozent der Institute weder 
personell noch in ihren Prozessen für einen 
Verkauf gut aufgestellt sehen. Verkäufe 
sind aber ein Instrument, das durchaus in 
Betracht gezogen werden sollte, denn sie 
entlasten die Bilanz und schonen Ressour-
cen in den Restrukturierungsabteilungen.

Abb. 5 – Frage: Wann rechnen Sie mit einer Zunahme von NPL-Transaktionen? (N = 100, Angaben in Prozent)

36 Prozent haben bisher nicht umfassend 
analysiert, wie gut das eigene Haus auf den 
Verkauf von Kreditrisiken vorbereitet ist –  
sie haben also keine sogenannte Exit-
Readiness-Analyse durchgeführt. Fast drei 
Fünftel der befragten Kredithäuser haben 
eine solche Überprüfung für die nähere 
Zukunft nicht auf dem Programm.

Hier liegt jedoch eine erhebliche Chance: 
Wer sich jetzt damit auseinandersetzt, 
„Exit-ready“ zu werden, für den ergeben 
sich bei einem anbahnenden Verkauf 
Chancen, einen höheren Preis für NPLs zu 
erzielen.

	• Der Großteil der Befragten, rund 63 Prozent, 
rechnet insbesondere ab dem zweiten 
Halbjahr 2024 mit einer Zunahme von 
NPL-Transaktionen.

	• So gehen 9 Prozent von einer Zunahme ab 
dem zweiten Quartal 2024 aus, 22 Prozent 
ab dem dritten und 19 Prozent ab dem 
vierten Quartal 2024. 18 Prozent erwarten 
diese Entwicklung ab dem ersten, 4 Prozent 
ab dem zweiten Quartal 2025. 

	• 25 Prozent rechnen gar nicht mit einer 
Zunahme, 3 Prozent haben keine Angabe 
gemacht.

Ab Q2 
2024

Ab Q3 
2024

Ab Q4 
2024

Ab Q1 
2025

Ab Q2 
2025

0%

5%

10%

15%

20%

25%

9
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19 18

4

25

3

keine
Zunahme

keine
Angabe

Zunahme: 63%
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