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Wohnportfolios 

Marktüberblick Q1-Q3 2023 

Transaktionen 2011 – 2023 

Transaktionsvolumen nach Größenklassen Q1-Q3 2023 

Transaktionsvolumen nach Investorentyp Q1-Q3 2023 

25.800 bzw. um 44 Prozent weniger als im Vorjahreszeitraum

Mit 4,7 Mrd. Euro auf dem niedrigsten Niveau seit 2011

Investorentyp "Assetmanager / Fondsmanager" stärkte Käufer 

Berlin mit den meisten Transaktionen, Wachstumsregionen im Fokus 
der Nachfrage

Transaktionsvolumen

Gehandelte Wohneinheiten

Räumlicher Fokus

Deutsche Investoren dominieren auf Buy-Side trotz Abnahme von 
über 51 Prozent

Investorenherkunft
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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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11,9 %

44,5 %

13,7 %

11,4 %

12,9 %

5,7 %

0,0

2023   

≥ 500 Mio. Euro
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50 < 100 Mio. Euro

25 < 50 Mio. Euro

10 < 25 Mio. Euro

< 10 Mio. Euro

Assetmanager / Fondsmanager

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds 

Immobiliengesellschaften

Privatinvestoren / Family Offices

Öffentliche Hand 

Versicherungen / Pensionskassen

Banken

Projektentwickler / Bauträger 

Geschlossene Fonds

Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds 

Immobilienaktiengesellschaften / REITs 

Überregionale Verbände / Genossenschaften

Die Marktaktivitäten auf dem deutschen 
Wohnportfoliotransaktionsmarkt* konn-
ten auch im dritten Quartal 2023 nicht 
an Fahrt aufnehmen. So sind in den ver-
gangenen drei Monaten in Deutschland 
Wohnportfolios für über 1,4 Mrd. Euro 
gehandelt worden. Nach dem Vorquar-
tal (Q2 2023: 1,3 Mrd. Euro) ist dies das 
zweitniedrigste Quartalsresultat der letz-
ten zwölf Jahre. Das bisherige Jahreser-
gebnis summiert sich zum Herbstan-
fang auf rund 4,7 Mrd. Euro. Ein schwä-
cheres Dreiquartalsresultat konnte zu-
letzt 2011 registriert werden. Das Er-
gebnis des Vorjahres (Q1-Q3 2022: 
10,2 Mrd. Euro) ist somit erwartungsge-
mäß ebenso deutlich unterschritten 
worden, wie das letzte Fünfjahresmittel 
(15,2 Mrd. Euro).  

Es mangelt weiterhin an großvolumigen 
Abschlüssen. Dies ist angesichts der 
aktuellen Gemengelage aber nicht über-
raschend. Die europäische Zentralbank 
hat den Leitzins im September auf 
4,5 % erhöht. Dies erschwert die Preis-
findung auf dem Immobilientransakti-
onsmarkt weiter und treibt die Finanzie-
rungskosten hoch.  

Allerdings gibt es weiterhin marktstabili-
sierende Faktoren. Mit Blick auf den 
wachsenden Nachfrageüberhang auf 
den Mietmärkten und zusätzlich ge-
stützt von notwendigen Investitionen in 
energetische Sanierungen sowie Mo-
dernsierungen im Mietwohnsegment 
steigen die Mieten sowohl im Bestands- 
als auch im Neubausegment. Dies wird 
sich auch in den kommenden Monaten 
fortsetzen. Mietsteigerungspotenzial ist 
im Zuge von fallenden Kaufpreisfaktoren 
für Investoren umso wichtiger, da dies 
zur Stabilisierung der Kapitalwerte bei-
trägt. 

Verkäufer Volumen in % Käufer Volumen in %
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Transaktionsanzahl nach Investorentyp Q1-Q3 2023 

Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft 2011 – 2023 

Transaktionsanzahl nach Investorenherkunft 2011 – 2023 

Transaktionsverteilung Q1-Q3 2023 
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Baden-Württemberg
4,2 %

Bayern
14,3 %

Berlin
14,3 %

Brandenburg
5,9 %

Bremen
0,0 %

Hamburg
2,5 %

Hessen
6,7 %

Mecklenburg-Vorpommern
0,0 %

Niedersachsen
8,4 %

Nordrhein-Westfalen
20,2 %

Rheinland-Pfalz
0,0 %

Saarland
0,0 %

Sachsen
10,1 %

Sachsen-Anhalt
5,9 %

Schleswig-Holstein
4,2 %

Thüringen
3,4 %

Verteilung nach Anzahl der Transaktionen
(wenn keine Zurordnung möglich, keine Angabe )

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022  Q1-Q3
2023

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022  Q1-Q3
2023

Verkäufer Anzahl in % Käufer Anzahl in %

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds

Immobiliengesellschaften

Privatinvestoren / Family Offices

Öffentliche Hand

Assetmanager / Fondsmanager

Geschlossene Fonds

Projektentwickler / Bauträger

Banken

Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds

Versicherungen / Pensionskassen

Immobilienaktiengesellschaften / REITs

Überregionale Verbände / Genossenschaften

Die Zahl der Transaktionen im Jahres-
verlauf 2023 ist um 50 % im Vergleich 
zum Vorjahr zurückgegangen. Insge-
samt wechselten dabei in den vergan-
genen neun Monaten rund 25.800 
Wohneinheiten den Eigentümer.  

Geringe Investmentaktivitäten im groß-
volumigen Segment sind die Hauptursa-
che für das niedrige Gesamtvolumen. 
So fand bislang mit dem Verkauf von 
1.350 Neubauwohnungen von Vonovia 
an CBRE Investment Management im 
Vorquartal nur eine Großtransaktion 
oberhalb der 500 Mio.-Euro-Marke 
statt, die dieser Preiskategorie den 
zweithöchsten Marktanteil von 11,9 % 
beschert. Das Umsatzgrößensegment 
von 100 Mio. Euro bis 500 Mio. Euro 
weist mit 44,5 % (+4,4 Prozentpunkte) 
zwar den größten Umsatzanteil auf, ab-
solut betrachtet hat sich dabei das ge-
handelte Volumen in Höhe von 2,1 Mrd. 
Euro im Vorjahresvergleich aber nahezu 
halbiert. Umsatzrückgänge von 50 bis 
fast 80 % weisen auch die weiteren 
Segmente auf, allerdings mit einer Aus-
nahme: Bei kleineren Dealgrößen unter-
halb von 10 Mio. Euro wurde das Vor-
jahresergebnis um 13,5 % überschrit-
ten.  

Die aktuelle Krise hat im Besonderen 
den Projektentwicklungsmarkt im Griff. 
Stark angestiegene Zinsen zusammen 
mit den hohen Baukosten haben einen 
Großteil der Neu- und Umbauaktivitäten 
zum Erliegen gebracht. Infolgedessen 
haben sowohl die Neubauaktivitäten als 
auch der Handel von Projektentwicklun-
gen abgenommen. Das durch Forward 
Deals generierte Transaktionsvolumen 
von 4,6 Mrd. Euro im Vorjahreszeitraum 
hat sich auf knapp unter 1 Mrd. Euro 
zum Herbstanfang 2023 reduziert. Auf 
das dritte Quartal entfallen hiervon ledig-
lich rund 230 Mio. Euro.  
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Neubauobjekte stehen zwar nach wie vor auf dem Einkaufszettel 
der Anleger, allerdings sind die Kosten hierfür sehr hoch. Infolge 
der Verteuerung von Projektentwicklungen wird die Aufmerksam-
keit der Investoren eher auf ESG-konforme Bestandswohnungen 
des Core- und Core-Plus-Segments gelenkt. Parallel besteht auch 
Interesse an Portfolios der Risikoklassen Value-Add und Opportu-
nistic, die bei Umsetzung von Manage-to-Green-Strategien be-
sonderes Wertsteigerungspotenzial bieten.  

Seit Jahresbeginn vereint auf Buy-Side die Gruppe der „Assetma-
nager und Fondsmanager“, aktuell mit einem Marktanteil von 
28,3 % bzw. 1,3 Mrd. Euro, die größten Marktanteile auf sich. Es 
folgen die „Offenen Immobilienfonds und Spezialfonds“ mit 18,9 % 
(890 Mio. Euro) sowie die „Immobiliengesellschaften“ mit 17,4 % 
(820 Mio. Euro). Die in den Vorjahren vor allem durch große Port-
folioankäufe herausstechenden börsennotierten Gesellschaften 
zeigen momentan ausschließlich Verkaufsaktivitäten. Dementspre-
chend hat die Gruppe der Immobilienaktiengesellschaften und 
REITs nun auf Sell-Side mit einem Verkaufsvolumen von fast 1,7 
Mrd. Euro bzw. einem Marktanteil von 35,9 % die Führungsposi-
tion im Jahresverlauf auch weiter gefestigt.  

Hinsichtlich der Investorenherkunft überwiegen auf dem deut-
schen Wohnportfoliotransaktionsmarkt in den ersten neun Mona-
ten 2023 unverändert die einheimischen Investoren. Absolut zeigt 
sich aber auch hier im Vorjahresvergleich eine Halbierung des Um-
satzes von 7,3 Mrd. Euro auf nun fast 3,6 Mrd. Euro. Dies ent-
spricht einem Marktanteil von 75,5 %, der damit um 4,1 Prozent-
punkte gestiegen ist. Entsprechend ist der Anteil ausländischer An-
leger auf 24,5 % gesunken. Absolut ist das Ankaufvolumen inter-
nationaler Investoren damit um 60,6 % auf rund 1,2 Mrd. Euro zu-
rückgegangen.  

Das gesamtwirtschaftliche Stimmungsbild in Deutschland hat sich 
weiter eingetrübt. Viele Marktakteure haben ihre Investitionspläne 
infolgedessen weiter heruntergefahren oder gehen sehr selektiv 
vor, auch aufgrund der wachsenden Bedeutung von Nachhaltig-
keitsaspekten.  

Einige Verkäufe fanden zuletzt vor allem 
zur Sicherung von Liquidität statt, insbe-
sondere seitens der börsennotierten 
Unternehmen und Projektentwickler. 
Die nächsten Monate werden vorerst 
weiter von Unsicherheiten geprägt sein, 
auch wenn sich die Investoren mit der 
neuen Realität immer mehr arrangieren. 
Die Bodenbildung der marktüblichen 
Preise ist noch nicht erreicht, die Preis-
vorstellungen zwischen Marktteilneh-
mern nähern sich aber an. Die aktuell 
sinkenden Preise können eine Opportu-
nität für langfristig orientierte eigenkapi-
talstarke Anleger darstellen. Zudem ist 
eine Zunahme von Zwangsverkäufen zu 
erwarten. Parallel streben verschiedene 
Immobilienunternehmen weiterhin grö-
ßere Bestandsverkäufe an. Kurzfristig 
wird hieraus aber keine signifikante 
Marktbelebung resultieren. Hierfür bleibt 
die weitere Entwicklung der gesamtwirt-
schaftlichen Situation sowie der Bau- 
und Finanzierungskosten entscheidend. 
Erst wenn hier zumindest eine Stabilisie-
rung erkennbar wird, ist wieder mit einer 
zunehmenden Marktdynamik zu rech-
nen.  
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