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Marktüberblick Q1-Q3 2021 

 

Transaktionen 2008 – 2021 

 

Transaktionsvolumen nach Größenklassen Q1-Q3 2021 

Transaktionsvolumen nach Investorentyp Q1-Q3 2021 

Einheimische mit den meisten Transaktionsfällen und dem höchsten 
Ankaufsvolumen

Investorenherkunft

Gehandelte Wohneinheiten

Räumlicher Fokus

287 Verkäufe mit rund 112.800 Einheiten

21,4 Mrd. Euro auf Rekordniveau, damit liegt es um rund 35 % über 
dem Ergebnis im Vorjahreszeitraum

Investorentyp "Immobiliengesellschaften" dominieren auf Käuferseite 

Nordrhein-Westfalen und Berlin stehen weiterhin im Mittelpunkt der 
Nachfrage, Metropolen sind beliebteste Investmentziele

Transaktionsvolumen
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Verkäufer Volumen in % Käufer Volumen in %

Immobiliengesellschaften

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds

Öffentliche Verwaltung / Kommunen

Assetmanager / Fondsmanager

Immobilienaktiengesellschaften / REITs

Versicherungen / Pensionskassen

Privatinvestoren / Family Offices

Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds

Geschlossene Fonds

Projektentwickler / Bauträger

Überregionale Verbände / Genossenschaften

Staatsfonds
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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

Q
ue

lle
: a

po
llo

 v
al

ua
tio

n 
&

 re
se

ar
ch

 G
m

bH
 

Summe Kaufpreis (in Mrd. Euro)

23,9
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Der Transaktionsmarkt für Wohnportfo-
lios* in Deutschland ist auf dem Weg 
zum besten Jahresergebnis aller Zeiten. 
Infolge des sehr guten Quartalsergeb-
nisses, das mit rund 11,3 Mrd. Euro 
über dem Gesamtresultat der ersten 
Jahreshälfte liegt (Q1 2021: 6,3 Mrd. 
Euro / Q2 2021: 3,7 Euro), klettert das 
gehandelte Volumen in den ersten neun 
Monaten des Jahres auf rund 21,4 Mrd. 
Euro (112.800 gehandelte Wohneinhei-
ten). Damit ist das bisherige zweit-
höchste Jahresresultat, das 2020 mit 
21,2 Mrd. Euro erreicht wurde, bereits 
nach drei Quartalen überschritten wor-
den. Zusammen mit der Megafusion der 
größten deutschen Wohnungsunter-
nehmen Deutsche Wohnen und Vono-
via steuert das Jahr 2021 auf einen his-
torischen Höchstwert zu. Der bisherige 
Rekord von 2015 mit 23,9 Mrd. Euro 
wird in diesem Jahr mehr als deutlich 
übertroffen.  

Große Bedeutung auf dem Transakti-
onsmarkt haben Verkäufe ab 500 Mio. 
Euro, deren Umsatzbeitrag im jetzigen 
Jahresverlauf auf rund 9,3 Mrd. Euro 
beziehungsweise um knapp 24 % im 
Vorjahresvergleich gestiegen ist. Auf 
das dritte Quartal entfallen hiervon ins-
gesamt 7,5 Mrd. Euro aus Ankäufen von 
knapp 33.000 Einheiten.  

Größter Deal des bisherigen Jahres war 
der Verkauf des deutschen Wohnungs-
bestands von Akelius im dritten Quartal. 
Dabei übernimmt die schwedische 
Heimstaden-Gruppe das Portfolio mit 
über 14.000 Einheiten in der Bundes-
hauptstadt und knapp 3.600 Einheiten 
in Hamburg. Große Aufmerksamkeit 
ebenfalls im dritten Quartal erhielt zu-
dem der Ankauf von 14.750 Wohnun-
gen und etwa 450 Gewerbeeinheiten 
durch die Berliner Landesgesellschaften 40
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Transaktionsanzahl nach Investorentyp Q1-Q3 2021 

Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft 2009 – 2021 

Transaktionsanzahl nach Investorenherkunft 2009 – 2021 

Transaktionsverteilung Q1-Q3 2021 

 

HOWOGE, Degewo und Berlinovo aus 
den Beständen der Vonovia und Deut-
sche Wohnen für rund 2,5 Mrd. Euro. 

Nach einem deutlichen Rückgang im 
Vorjahr hat der Anteil von Projektent-
wicklungen am Transaktionsgeschehen 
wieder zugenommen. Infolge einer Viel-
zahl an großvolumigen Forward-Deals 
hat sich das entsprechende Transakti-
onsvolumen von über 5 Mrd. Euro im 
Vergleich zum Vorjahreszeitraum mehr 
als verdoppelt. Der Anteil an Projektent-
wicklungen am Gesamtvolumen beläuft 
sich nach neun Monaten 2021 nun auf 
knapp 24 %.  

Auch im dreistelligen Millionenbereich 
wurden mehrere Forward-Deals ver-
zeichnet. Zu den größten Projektent-
wicklungstransaktionen zählt der Er-
werb von über 1.100 Mikroapartments 
der Marken "The Fizz" und "HVNS" in 
Freiburg und Hamburg durch Internatio-
nal Campus von Capital Bay für 230 
Mio. Euro. In der ersten Jahreshälfte 
wurde unter anderem der Erwerb von 
fast 540 Wohnungen in der Quartiers-
entwicklung „Friedenauer Höhe" in Ber-
lin durch Quantum vom Joint Venture 
aus OFB Projektentwicklung und Ins-
tone Real Estate vermeldet. Weitere 
Beispiele kommen aus Bayern, wo 
mehrere Schultheiß-Projektentwicklun-
gen gehandelt wurden. So hat sich un-
ter anderem Allianz Real Estate für ver-
schiedene Allianz-Gesellschaften meh-
rere Objekte für rund 135 Mio. Euro in 
Nürnberg gesichert, die von der Schult-
heiß Projektentwicklung erbaut werden. 

Die große Bedeutung von Projektent-
wicklungen, ein hoher Anteil an Core-
Produkten sowie ein genereller Preisan-
stieg sowohl im Bestands- als auch 
Neubausegment schlagen sich auch auf 
die Preisentwicklung nieder. So ist der 
durchschnittliche Preis je Wohnung in  
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den ersten drei Quartalen auf über 189.000 Euro angewachsen. 
Zu Jahresmitte lag dieser noch bei 176.500 Euro je Wohnung. In 
den ersten neun Monaten 2021 wurden in allen Größenklassen 
Steigerungen des Transaktionsvolumens verzeichnet. Die Band-
breite der Pluswerte liegt zwischen 16,7 (Größenklasse: „10 < 25 
Mio. Euro“ auf 1,4 Mrd. Euro) und 133,3 % (Größenklasse „50 < 
100 Mio. Euro“ auf 2,8 Mrd. Euro). Dank großvolumiger Paketver-
käufe entfällt im Jahresverlauf 2021 mit rund 14,3 Mrd. Euro (Q1-
Q3 2020: 11,1 Mrd. Euro) erneut der größte Anteil (bzw. 67,1 %) 
des Transaktionsvolumens auf die Größenklassen der Deals „über 
100 Mio. Euro“. Hierzu beigetragen haben nicht nur die milliarden-
schweren Megadeals, sondern auch mehrere Asset-Deals im 
dreistelligen Millionenbereich. Dazu zählt der bereits im Halbjah-
resbericht angeführte Erwerb von über 4.300 Wohn- und Gewer-
beeinheiten durch Peach Property in Nordrhein-Westfalen und im 
Großraum Bremen.  

Die umsatzstärkste Käufergruppe waren in den ersten drei Quar-
talen des Jahres 2021 die Immobiliengesellschaften mit einem 
Ankaufsvolumen von 6,8 Mrd. Euro. Sie lagen damit um 5,4 Mrd. 
Euro über dem von ihnen verantworteten Volumen des Vorjahres-
zeitraums. Für die starke Zunahme ist vor allem das schwedische 
Wohnungsunternehmen Heimstaden Bostad mit Ankäufen in Ber-
lin, Hamburg und verschiedenen ostdeutschen Städten verant-
wortlich. Die zweitplatzierten „Offene Immobilienfonds / Spezial-
fonds“ konnten ihre Akquisitionen von insgesamt 2,3 Mrd. Euro in 
den ersten neun Monaten 2020 auf rund 6,2 Mrd. Euro im jetzigen 
Jahresverlauf ausbauen, womit rund 29,1 % des Gesamtvolu-
mens auf diese entfällt. Auf Platz 3 folgt die öffentliche Hand mit 
3,6 Mrd. Euro (Q1-Q3 2020: 0,7 Mrd. Euro). Auch sie konnten 
ihren Umsatzbeitrag bis zum Ende des dritten Quartals gegenüber 
dem Vorjahreszeitraum vervielfachen. Hierzu hat vor allem der An-
kauf der über 15.000 Wohn- und Gewerbeeinheiten durch das 
Land Berlin aus den Beständen der Deutsche Wohnen und Vono-
via für rund 2,5 Mrd. Euro den wesentlichen Beitrag geleistet. 
Dem Kauf vorangegangen war ein Angebot der Deutsche Woh-
nen und Vonovia an das Land Berlin über insgesamt 20.000 Woh-
nungen, das im Zusammenhang der Fusion der beiden Immobili-
enkonzerne stand. Für einen Teil hiervon haben die kommunalen 
Wohnungsbaugesellschaften nun eine positive Kaufentscheidung 
getroffen.  

Auf Verkäuferseite belegen die „Immobilienaktiengesellschaften / 
REITs“ wie im Vorjahreszeitraum den ersten Platz mit einem Anteil 
von über 39 % bzw. rund 8,4 Mrd. Euro. Nicht überraschend fol-
gen auf Rang 2 die „Projektentwickler / Bauträger“ mit einem Ge-
samtanteil von über 26 % bzw. 5,6 Mrd. Euro. 

Mit einem Marktanteil von rund 60 % 
konnten sich inländische Investoren in 
den ersten neun Monaten 2021 den Lö-
wenanteil am Transaktionsvolumen si-
chern und ihr Ankaufsvolumen im Ver-
gleich zum Vorjahr um über 78 % auf 
12,8 Mrd. Euro ausbauen. Parallel 
schließen sie mit einem Anteil von rund 
86 % die meisten Transaktionen ab. Der 
Umsatzanteil der internationalen Anle-
ger geht demnach auf ca. 40 % (Q1-Q3 
2020: 54,7 %) zurück.  

Mit dem bereits registrierten Rekordwert 
(21,4 Mrd. Euro) innerhalb der ersten 
neun Monate eines Jahres ist das si-
chere Erreichen der Jahresbestmarke 
von 2015 (23,9 Mrd. Euro) bereits jetzt 
fast geglückt. Nach einer Unterneh-
mensübernahme der Deutsche Wohnen 
durch Vonovia wird von NAI apollo ein 
historischer Rekordwert von über 40 
Mrd. Euro für das Gesamtjahr 2021 
prognostiziert. Die Megafusion wird zu-
dem die Bundeshauptstadt Berlin, in 
der bereits die größten Transaktionen 
der letzten Monate verortet waren, noch 
stärker in den Fokus des Marktgesche-
hens rücken. Parallel werden Verände-
rungen auf Bundesebene infolge einer 
neuen Regierungskoalition ebenso wie 
der Berliner Volksentscheid für eine Ent-
eignung von privaten Wohnungsunter-
nehmen mit mehr als 3.000 Wohnungen 
nicht folgenlos bleiben. Zwar ist eine 
Durchsetzung der Enteignung unrealis-
tisch, dennoch wird die Politik nun be-
strebt sein, mehr sozialpolitisches Enga-
gement zu zeigen und die Wohnraum-
versorgung unterhalb des Marktniveaus 
zu verbessern.    
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