
Zahlen und Fakten 

Transaktionsmarkt Wohnportfolios Deutschland 
H1 2020 



Dr. Konrad Kanzler 
Head of Research 
+49 (0) 69 - 970 505-614
konrad.kanzler@nai-apollo.de

Stefan Mergen 
Managing Partner Valuation 
+49 (0) 69 - 970 505-613
stefan.mergen@nai-apollo.de

Lenny Lemler 
Director Investment 
+49 (0) 69 - 970 505-175
lenny.lemler@nai-apollo.de

Kalina Atanasova  
Senior Consultant Research 
+49 (0) 69 - 970 505-623
kalina.atanasova@nai-apollo.de
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terstützen. Wir freuen uns auf Sie.  
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Wohnportfolios 

Marktüberblick H1 2020 

  

Transaktionen 2007 – H1 2020 

 

Transaktionsvolumen nach Größenklassen H1 2020 

 

Transaktionsvolumen nach Investorentyp H1 2020 

 

170 Verkäufe mit rund 102.000 Einheiten

13 Mrd. Euro, rund 62 % über Vorjahreswert

Investorentyp
"Immobilienaktiengesellschaften / REITs" wichtigste Käufer- und 
Verkäufergruppe 

Deutsche Metropolen stehen im Fokus, daneben hohe Markt- 
aktivitäten in prosperierenden Städten und Regionen

Transaktionsvolumen

Gehandelte Wohneinheiten

Räumlicher Fokus

Internationale Investoren stärkste Akteure mit 7 Mrd. Euro, Deutsche 
mit den meisten Transaktionsfällen 

Investorenherkunft
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Käufer Volumen in %
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*Verkauf von Wohnungspaketen oder Wohnungsanlagen mit mindestens 30 WE sowie der Verkauf von Unterneh-
mensanteilen, durch die eine Kontrollmehrheit übernommen wird; ohne Börsengänge
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Verkäufer Volumen in %
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Auf dem deutschen Transaktionsmarkt 
für Wohnportfolios* haben die Marktak-
tivitäten im zweiten Quartal 2020 im Ver-
gleich zum Vorjahr zwar abgenommen, 
das Jahr steuert aber trotz der aktuellen 
konjunkturellen Unsicherheiten weiter-
hin auf ein überdurchschnittliches End-
ergebnis zu. Insgesamt sind in den ver-
gangenen drei Monaten Wohnportfolios 
für 3,4 Mrd. Euro gehandelt worden. Im 
Vergleich zum Vorjahr entspricht dies ei-
nem Rückgang von rund 19 %. Für das 
erste Halbjahr summiert sich das Trans-
aktionsvolumen auf 13,0 Mrd. Euro. Das 
Halbjahresergebnis liegt rund 62 % über 
dem des Vorjahreszeitraums. Die An-
zahl der gehandelten Wohneinheiten hat 
sich im Vergleich zur Vorjahresmitte um 
rund 71 % auf nun 102.000 Einheiten 
erhöht. Von einem Markteinbruch in-
folge der COVID-19-Pandemie kann so-
mit nicht gesprochen werden.  

Der zur Jahresmitte erreichte Gesamt-
wert wurde in großem Maße von einer 
einzigen Transaktion, nämlich der Über-
nahme der Adler Real Estate durch Ado 
Properties, mit einem Volumenanteil von 
rund 46 % getragen. Ohne diesen Me-
gadeal beliefe sich das Halbjahreser-
gebnis auf rund 7 Mrd. Euro. Die Quar-
talsumsätze wären nahezu auf identi-
schem Niveau. Investments in den Risi-
koklassen Value Added und Opportu-
nistic haben weiterhin eine hohe Bedeu-
tung, was im Jahresvergleich zu einem 
Rückgang des durchschnittlichen Prei-
ses je Einheit um rund 5,6 % auf 
127.700 Euro beigetragen hat. Neben 
dem Großdeal zwischen Ado Properties 
und Adler Real Estate, der mit rund 6 
Mrd. Euro gewertet wurde, haben meh-
rere Transaktionen im dreistelligen Milli-
onenbereich zum guten Halbjahreser-
gebnis beigetragen. Hier kann unter an-
derem der Ankauf von knapp 7.500 
Wohneinheiten für rund 770 Mio. Euro 



Wohnportfolios 

Transaktionsanzahl nach Investorentyp H1 2020 

 

Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft 2008 – H1 20 

 

Transaktionsanzahl nach Investorenherkunft 2008 – H1 20 

 

Transaktionsverteilung H1 2020 

 

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds 

Assetmanager / Fondsmanager 

Immobilienaktiengesellschaften / REITs 

Immobiliengesellschaften

Öffentliche Verwaltung / Kommunen 

Projektentwickler / Bauträger 

Privatinvestoren / Family Offices 

Überregionale Verbände / Genossenschaften 

Versicherungen / Pensionskassen 

Corporates

Sonstige
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Deutsche Investoren Ausländische Investoren
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Deutsche Investoren Ausländische Investoren

Baden-Württemberg
5,6 %

Bayern
12,2 %

Berlin
13,6 %

Brandenburg
4,2 %

Bremen
0,9 %

Hamburg
6,1 %

Hessen
7,5 %

Mecklenburg-
Vorpommern

1,9 %

Niedersachsen
6,6 %

Nordrhein-Westfalen
19,7 %

Rheinland-Pfalz
2,8 %

Saarland
0,5 %

Sachsen
9,4 %

Sachsen-Anhalt
5,2 %

Schleswig-Holstein
1,9 %

Thüringen
1,9 %

Verteilung nach Anzahl der Transaktionen
(wenn keine Zurordnung möglich, keine Angabe )
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Käufer Anzahl in %Verkäufer Anzahl in %
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angeführt werden, die die LEG Immobi-
lien im Rahmen von zwei großvolumigen 
Portfolios erworben hat. Bereits im letz-
ten Quartal wurde unter anderem der Er-
werb eines Portfolios von der Deutschen 
Asset One mit 715 Wohn- und Gewer-
beeinheiten in München und Umgebung 
für verschiedene offene Spezialfonds der 
Union Investment zu einem Preis von 
über 300 Mio. Euro genannt. Im zweiten 
Quartal neu hinzugekommen ist bei-
spielsweise auch der Ankauf von rund 
800 Wohn- und 125 Gewerbeeinheiten 
durch den Private-Equity-Investment-
manager Meyer Bergman. Die Objekte 
befinden sich in Frankfurt sowie benach-
barten Kommunen im Rhein-Main-Ge-
biet.  

Infolge der Großtransaktionen nehmen 
im ersten Halbjahr 2020 die Größenklas-
sen der Deals „über 100 Mio. Euro“ mit 
insgesamt rund 9,2 Mrd. Euro und 
70,7 % den größten Anteil des Transak-
tionsvolumens ein. Auf Deals über 500 
Mio. Euro entfallen hiervon rund 6,7 Mrd. 
Euro, auf die Größenklasse zwischen 
„100 und 500 Mio. Euro“ rund 2,5 Mrd. 
Euro. Die restlichen Segmente mit Deals 
„unter 100 Mio. Euro“ verbuchen Anteile 
zwischen 1,6 und 12,0 %.  

Die robuste Nachfrage nach Forward 
Deals hat sich auch im zweiten Quartal 
2020 fortgesetzt. So ist das in diesem 
Segment generierte Umsatzvolumen im 
Vergleich zu der ersten Vorjahreshälfte 
um rund 5 % auf über 2 Mrd. Euro ge-
stiegen. Dabei stoßen großvolumige 
Quartiersentwicklungen bzw. Teile die-
ser weiterhin auf großes Investoreninte-
resse. So erwarb Industria Wohnen nach 
dem Molitor-Wohnquartier in Mainz im 
ersten Quartal nun 288 Wohnungen als 
Teil des Quartiers an der Eduard-Ro-
senthal-Straße in Weimar. Ebenfalls im 
zweiten Quartal hat Vonovia den ersten 



Wohnportfolios 

Ausgewählte Wohnportfoliotransaktionen > 200 Mio. Euro 

715

Käufer 

Kaufpreis (ca.)*

Wohneinheiten*

Adler-Übernahme (Schwerpunkt in Wilhelmshaven, Duisburg und Leipzig)

Ado Properties S.A.

6.000.000.000 €

 58.000

Wohnportfolios (Region Südwest und Nord)

Wohneinheiten*

Käufer 

Kaufpreis (ca.)*

300.000.000 €

LEG Immobilien AG

770.000.000 €

Wohneinheiten* 7.500

Wohnportfolio (München, Unterhaching und Oberhaching-Deisenhofen)

Käufer 

Kaufpreis (ca.)*

Deutsche Asset One für offene Spezialfonds von Union Investment

*teilweise Gewerbe enthalten / teilweise geschätzt

Q
ue

lle
: a

po
llo

  
va

lu
at

io
n 

&
  

re
se

ar
ch

 G
m

bH
 

Bauabschnitt der "Gmunder Höfe" in München für rund 250 Mio. 
Euro gekauft. Verkäufer der 322 Wohneinheiten sind die Rock Ca-
pital Group, die Baywobau und UBM Development.  

Im laufenden Jahr steht die Gruppe der „Immobilienaktiengesell-
schaften und REITs“ vor allem wegen der Fusion von Adler Real 
Estate und Ado Properties im Vordergrund. Hinzu kommen hohe 
Marktaktivitäten anderer Immobilienriesen, wie Vonovia, LEG Im-
mobilien, Deutsche Wohnen oder Grand City Properties. Insge-
samt erreichen „Immobilienaktiengesellschaften und REITs“ im 
Vergleich zum ersten Halbjahr 2019 eine Vervielfachung ihres 
Transaktionsvolumens und sind damit die aktivsten Marktplayer 
(Buy-Side: 8,2 Mrd. Euro / Sell-Side: 7,5 Mrd. Euro). Die „offenen 
Immobilienfonds und Spezialfonds“ erzielen auf Käuferseite, vor al-
lem aufgrund eines starken ersten Quartals, zur Jahresmitte einen 
Marktanteil von 14,3 % (1,9 Mrd. Euro). Somit belegen die Spit-
zenreiter vom Vorjahreshalbjahr nun den zweiten Platz. Darauf fol-
gen die „Assetmanager und Fondsmanager“, die mit rund 1,3 Mrd. 
Euro (9,8 %-Anteil) ihr Ankaufsvolumen des ersten Halbjahres 
2019 leicht übertreffen konnten. Auf Verkäuferseite folgen nach 
den „Immobilienaktiengesellschaften und REITs“ die „Projektent-
wickler und Bauträger“ mit einem Marktanteil von 15,3 %.  

Bei Betrachtung der Käufernationalitäten dominieren internationale 
Investoren im laufenden Jahr den heimischen Markt mit einem Um-
satzvolumen von rund 7 Mrd. Euro, wofür vor allem wiederum der 
Großdeal von Ado Properties verantwortlich ist. Der Umsatzanteil 
der internationalen Anleger summiert sich damit auf rund 54 % (H1 
2019: 0,8 Mrd. Euro bzw. 9,4 %-Anteil). Bei den deutschen Inves-
toren hat sich das Transaktionsvolumen um 17,8 % auf rund 6 
Mrd. Euro verringert. Parallel sind aber rund 90 % der registrierten 
Deals inländischen Käufern zuzuordnen. Dies stellt einen Zuwachs 
von vier %-Punkten im Vergleich zum Vorjahreshalbjahr dar und 
unterstreicht die unverändert große Bedeutung inländischer Inves-
toren für den deutschen Wohnportfoliomarkt.  

Hinsichtlich der regionalen Verteilung 
der Anzahl an Transaktionen auf Bun-
deslandebene bleiben Nordrhein-West-
falen und Berlin mit einem Anteil von 
19,7 % (H1 2019: 17,1 %) bzw. 13,6 % 
(H1 2019: 16,6 %) die wichtigsten In-
vestitionsziele. Auf kommunaler Ebene 
stehen unverändert die deutschen A-
Standorte im Fokus des Investmentge-
schehens – bei Analyse der Transakti-
onsanzahl allen voran Berlin und Ham-
burg. Weiterhin ist auch die Zahl der An-
käufe an prosperierenden Standorten in 
der zweiten Reihe und vor allem in den 
neuen Bundesländern groß. Hier wur-
den die meisten Abschlüsse in Leipzig, 
Dresden und Magdeburg verzeichnet.  

Die Auswirkungen der COVID-19-Pan-
demie einschließlich des Shutdowns 
und des konjunkturellen Rückgangs 
scheinen für den Markt für Wohnportfo-
lios bislang eher gering auszufallen. 
Ausgehend vom sehr guten Halbjahres-
ergebnis, der leichten Zunahme an 
Großdeals und der aktuell ungebrochen 
hohen Nachfrage nach Bestandsimmo-
bilien und vor allem nach Forward Deals 
ist ein überdurchschnittliches Jahres-
umsatzergebnis prognostizierbar. Das 
Niveau des Vorjahres (19,2 Mrd. Euro) 
wird aller Voraussicht nach jedoch nicht 
erreicht werden. Ankäufe in den Risi-
koklassen Value Added und Opportu-
nistic werden im zweiten Halbjahr wie-
der stark präsent sein. Parallel lenkt die 
Risikoaversion die Nachfrage in Rich-
tung von Core-Produkten. In den kom-
menden Monaten kann es auf der einen 
Seite weiterhin mit Verschiebungen von 
Ankäufen und Angebotsrückgängen 
kommen. Auf der anderen Seite besteht 
aber Potenzial, dass aus der Rezession 
ein steigendes Angebot, u.a. durch Not-
verkäufe oder den Verkauf von Proble-
mimmobilien, sowie einzelne Preisredu-
zierungen resultieren. 



IHR PARTNER FÜR IMMOBILIEN – 
WIR ZEICHNEN UNS AUS 

INHABERGEFÜHRT  

PARTNER AKTIV IM TAGESGESCHÄFT  

ÜBER 30 JAHRE MARKTERFAHRUNG  

UNABHÄNGIG – INNOVATIV – LÖSUNGSORIENTIERT 

LOKAL – BUNDESWEIT – TOP NETZWERK 

FLEXIBEL – KUNDENFOKUSSIERT – KOMPETENT  
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