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„Zwar weiß ich viel, 
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Für weitere Informationen rufen Sie uns gerne an. Bei uns be-
gegnen Sie Fachleuten, die Sie gerne mit ihrem Wissen un-
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Marktüberblick 2022 

Transaktionen 2009 – 2022 

 

Transaktionsvolumen nach Größenklassen 2022 

Transaktionsvolumen nach Investorentyp 2022 

Deutsche Investoren wichtigste Akteure mit einem 
Transaktionsvolumen von 8,6 Mrd. Euro

Investorenherkunft

Gehandelte Wohneinheiten

Räumlicher Fokus

295 Verkäufe mit rund 63.800 Einheiten

Mit 13,2 Mrd. Euro nahezu 50 % unterhalb des Fünf-Jahresmittels 

Investorentyp "Offene Immobilienfonds / Spezialfonds" stärkste Käufergruppe 

Metropolen bleiben beliebtestes Investmentziel, Nordrhein-
Westfalen und Berlin mit den meisten Transaktionsfällen auf 
Landesebene

Transaktionsvolumen
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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 % Käufer Volumen in %

10203040

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds 

Assetmanager / Fondsmanager 

Immobiliengesellschaften 

Immobilienaktiengesellschaften / REITs 

Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds 

Projektentwickler / Bauträger

Öffentliche Verwaltung / Kommunen 

Privatinvestoren / Family Offices 

Versicherungen / Pensionskassen 

Geschlossene Fonds

Sonstige

Corporates

Der Transaktionsmarkt für Wohnportfo-
lios* in Deutschland hat das Jahr 2022 
mit einem unterdurchschnittlichen vier-
ten Quartal beendet. Rund 2,9 Mrd. 
Euro sind in den vergangenen drei Mo-
naten umgesetzt worden, was einen ge-
ringen Rückgang um rund 140 Mio. 
Euro im Vergleich zum Vorquartal dar-
stellt. Damit ist es im Schlussquartals-
vergleich der vergangenen fünf Jahre 
(Mittelwert: 9,9 Mrd. Euro) das mit Ab-
stand schwächste Ergebnis. Das Jah-
resvolumen 2022 summiert sich auf 
rund 13,2 Mrd. Euro. Ein niedrigeres 
Resultat wurde zuletzt im Jahr 2014 re-
gistriert, als 13,1 Mrd. Euro umgesetzt 
wurden. Das Rekordjahr 2021 (50,9 
Mrd. Euro, davon rund 17 Mrd. Euro 
ohne Megadeals größer 500 Mio. Euro) 
und der Fünfjahresdurchschnitt (25,1 
Mrd. Euro) werden vor allem aufgrund 
der geringen Zahl an Abschlüssen grö-
ßer als 500 Mio. Euro deutlich unter-
schritten. In diesem Segment kann le-
diglich die Mehrheitsübernahme von der 
S IMMO AG durch die CPI Property 
Group genannt werden. Im Rahmen der 
Analyse sind dabei vom Gesamtportfo-
lio die deutschen Wohneinheiten anteilig 
nach Ende des Annahmeangebots an 
die S Immo-Aktionäre im November be-
rücksichtigt worden.  

Käufer und Verkäufer befinden sich wei-
terhin in einer Preisfindungsphase und 
agieren aufgrund der aus dem Ukraine-
Krieg resultierenden steigenden Finan-
zierungskosten und der drohenden Re-
zession in den kommenden Monaten 
deutlich verhaltener als in den Vorjah-
ren. Gleichzeitig nimmt das Ungleichge-
wicht zwischen Wohnraumangebot und 
Nachfrage infolge einer wieder verstärk-
ten Zuwanderung bei gleichzeitigem 
Rückgang der Neubaufertigstellungen 
weiter zu. Dies wird mittel- bis langfristig 
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Transaktionsanzahl nach Investorentyp 2022 

Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft 2010 – 2022 

Transaktionsanzahl nach Investorenherkunft 2010 – 2022 

Transaktionsverteilung 2022 

 

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds

Immobiliengesellschaften

Assetmanager / Fondsmanager

Privatinvestoren / Family Offices

Immobilienaktiengesellschaften / REITs

Projektentwickler / Bauträger

Öffentliche Verwaltung / Kommunen

Geschlossene Fonds

Versicherungen / Pensionskassen

Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds

Überregionale Verbände / Genossenschaften

Corporates
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Deutsche Investoren Ausländische Investoren

Baden-Württemberg
6,5 %

Bayern
11,1 %

Berlin
16,7 %

Brandenburg
4,0 %

Bremen
1,2 %

Hamburg
Hessen
7,4 %

Mecklenburg-Vorpommern
0,3 %

Niedersachsen
5,6 %

Nordrhein-Westfalen
19,5 %

Rheinland-Pfalz
2,2 %

Saarland
0,3 %

Sachsen
9,0 %

Sachsen-Anhalt
4,3 %

Schleswig-Holstein
3,1 %

Thüringen
3,1 %

Verteilung nach Anzahl der Transaktionen
(wenn keine Zurordnung möglich, keine Angabe)
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motivierend auf das Marktgeschehen 
wirken.  

Rund 63.800 Einheiten wechselten 
2022 den Eigentümer. Weniger Woh-
nungen wurden zuletzt im Jahr 2010 
gehandelt. Dass sich die Marktaktivitä-
ten so abgeschwächt haben, liegt vor 
allem an der abwartenden Haltung der 
Anleger infolge abweichender Preisvor-
stellungen auf Verkäufer- und Käufer-
seite, sowohl bei Bestandsankäufen als 
auch bei Neubauveräußerungen und 
Forward Deals. Vor allem die in den Vor-
jahren den Markt dominierenden Immo-
bilienaktiengesellschaften zeigen zu-
rückhaltendere Ankaufsbestrebungen, 
bieten aber große Bestände zum Ver-
kauf an. Ein Rückgang der Preise wird 
mittlerweile zur Realität, vor allem bei 
Immobilien mit hohem Sanierungs- und 
Energiebedarf. Lag der Preis pro Woh-
nung im ersten Quartal des Jahres noch 
bei 236.000 Euro, beläuft er sich im 
Jahresschnitt 2022 auf rund 206.000 
Euro. Der Durchschnittspreis des Vor-
jahres, der vor allem von der Deutsche 
Wohnen-Übernahme durch Vonovia 
und weiteren Großtransaktionen ge-
prägt wurde, ist damit aber um rund 
18 % überschritten worden. Unterstüt-
zend zum weiterhin hohen Preisniveau 
hat sich vor allem der große Anteil an 
Verkäufen von Projektentwicklungen 
ausgewirkt, für die generell und ange-
sichts der ESG-Konformität höhere 
Preise erzielt werden. 

Besonders auffällig bei den Investmen-
taktivitäten im abgelaufenen Jahr ist die 
geringe Bedeutung von Abschlüssen 
oberhalb der 500 Mio. Euro-Marke, die 
im Vorjahreszeitraum mit der Rekord-
summe von 33,9 Mrd. Euro einen 
Marktanteil von 66,7 % am Gesamter-
gebnis hatten. Der größte Anteil entfällt 
nun mit 36,2 % bzw. rund 4,8 Mrd. Euro 
(2021: 6,9 Mrd. Euro) auf die 

5,6 %
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Umsatzgrößenklasse „100 < 500 Mio. Euro“. Im mittelgroßen Seg-
ment („50 < 100 Mio. Euro“) sind insgesamt rund 3,2 Mrd. Euro 
(2021: 4,2 Mrd. Euro) umgesetzt worden. Auf Investments unter-
halb von 50 Mio. Euro entfallen die restlichen rund 4,5 Mrd. Euro 
(2021: 5,9 Mrd. Euro). Alle Größenklassen haben damit im Vorjah-
resvergleich Umsatzrückgänge verzeichnet.  

Die wichtigste Verkäufergruppe bilden mit einem Marktanteil von 
45,0 % erneut „Projektentwickler und Bauträger“. Allein auf Wohn-
bauprojekte, die bereits vor Fertigstellung veräußert wurden, ent-
fällt ein Umsatzanteil von 33,7 % im Schlussquartal und mit rund 
5,6 Mrd. Euro insgesamt 42,6 % im Gesamtjahr 2022. Hat der An-
teil von Forward Deals am Gesamtvolumen damit im Vergleich zum 
Vorjahr deutlich zugenommen, ist das absolute Volumen eindeutig 
zurückgegangen (2021: 7,1 Mrd. Euro). Hieran zeigt sich vor allem 
der Mangel an handelbaren Projektentwicklungen. Das große In-
vestitionsinteresse hat das diesbezügliche Angebot in den letzten 
Jahren schnell sinken und die Preise in die Höhe schnellen lassen. 
Im Jahresverlauf 2022 haben sowohl die generellen Bauaktivitäten 
als auch der Handel von Projektentwicklungen abgenommen, wo-
für deren Verteuerung infolge von Zinsanstieg, Inflation sowie Bau- 
und Energiekostenanstieg als zentraler Grund anzusehen ist. So 
sank das durch Forward Deals generierte Transaktionsvolumen 
von 2,2 Mrd. Euro im ersten Quartal auf nun knapp unter 1 Mrd. 
im Jahresendquartal 2022. Hiervon werden moderne energieeffizi-
ente Bestandsimmobilien am Transaktionsmarkt profitieren.  

Auf Käuferseite vereinen die „Offenen Immobilienfonds & Spezial-
fonds“ im Gesamtjahr 2022 mit 37,6 % bzw. rund 5 Mrd. Euro 
(2021: 8,3 Mrd. Euro) die größten Marktanteile auf sich. Es folgen 
die „Asset- & Fondsmanager“ mit 14,0 % (2022: 1,8 Mrd. Euro / 
2021: 2 Mrd. Euro) und die „Immobiliengesellschaften“ mit 12,8 % 
(2022: 1,7 Mrd. Euro / 2021: 7,3 Mrd. Euro). Bei Betrachtung der 
Käuferherkunft zeigt sich, dass der Wohnportfoliomarkt 2022 wie 
auch in Vorjahren von deutschen Investoren geprägt worden ist. 
Allerdings hat das von Inländern getätigte Ankaufsvolumen von 
40,9 Mrd. Euro im Vorjahreszeitraum auf nun 8,6 Mrd. Euro deut-
lich abgenommen. Ausschlaggebend für diesen sehr starken 
Rückgang sind die Megaabschlüsse des Jahres 2021, an denen 
Einheimische überwiegend beteiligt waren. Ausländische Anleger 
waren in den vergangenen zwölf Monaten des gerade abgelaufe-
nen Jahres für rund 4,6 Mrd. Euro des Ankaufsvolumens verant-
wortlich. Ihr Umsatz ist damit im Jahresvergleich mit rund 54 % 
zwar ebenfalls deutlich zurückgegangen. Allerdings liegt es höher 
als in den Jahren vor 2020.  

Der Ausblick auf die Entwicklung des deutschen Wohnportfoli-
otransaktionsmarkts 2023 ist schwierig. Zu erwarten ist eine 

weiterhin hohe Nachfrage nach Neu-
bauentwicklungen. Allerdings bremsen 
hohe Bau- und Finanzierungskosten so-
wohl deren Realisierung als auch die 
Transaktionsaktivitäten. Daher rücken 
sowohl energieeffizientere Bestandsge-
bäude als auch Immobilien, die mit hö-
heren Risiken behaftet sind, aber Wert-
steigerungspotenziale bieten, vor allem 
innerhalb der Wachstumsregionen in 
den Fokus der Investmentsuche. Für 
2023 sehen wir eine weitere Korrektur 
der Kaufpreise unterhalb der Rekordni-
veaus der Vorjahre. Einen marktüber-
greifenden starken Preiseinbruch erwar-
ten wir aufgrund der anhaltenden Ange-
botsknappheit allerdings nicht. Die ge-
sellschaftlich vorangetriebene Bedeu-
tungszunahme von Nachhaltigkeitsas-
pekten im Wohnungsbau wird weitere 
Spuren in der Preisentwicklung hinter-
lassen. In diesem Zusammenhang ge-
winnt die Bewertung von Immobilien 
hinsichtlich des ESG-Sanierungspoten-
zials verstärkt und vor allem bei großen 
Bestandhaltern an Bedeutung. Die Nut-
zernachfrage ist hoch, die Mieten stei-
gen. Und die politisch gesetzten Ziele 
für den Wohnungsneubau werden bei 
weitem nicht erreicht, was den Transak-
tionsmarkt stützt. Eine Erholung der As-
setklasse Wohnen ist im Laufe des Jah-
res zu erwarten, sofern keine neuen 
exogenen Schocks eintreten. Zudem ist 
vor allem bei der Gruppe der „Offenen 
Immobilienfonds und Spezialfonds“ Li-
quidität vorhanden und die Preisvorstel-
lungen auf Buy- und Sell-Side nähern 
sich an. Dies sind zentrale Rahmenbe-
dingungen, die voraussichtlich in der 
zweiten Jahreshälfte 2023 zu einer In-
tensivierung des Marktgeschehens füh-
ren.  



 

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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