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„Der    Erfolgreichste im  Leben ist der, 
der am besten informiert wird.“ 

Zitat von Benjamin Disraeli 

Für weitere Informationen rufen Sie uns gerne an. Bei uns be-
gegnen Sie Fachleuten, die Sie gerne mit ihrem Wissen un-
terstützen. Wir freuen uns auf Sie.  



Wohnportfolios 

Marktüberblick H1 2024 

Transaktionen 2011 – 2024 

 

Transaktionsvolumen nach Größenklassen H1 2024 

Transaktionsvolumen nach Investorentyp H1 2024 

Deutsche Investoren dominieren mit knapp 80 % auf der Buy-Side, 
ausländische Käufer 33 % unter VorjahresergebnisInvestorenherkunft

Gehandelte Wohneinheiten

Räumlicher Fokus

19.100 Einheiten und damit fast 40 % mehr als im Vorjahreszeitraum

Transaktionsvolumen mit 3,2 Mrd. Euro auf dem niedrigsten Niveau 
seit 2011

Investorentyp
"Öffentliche Hand" vervielfacht Ankaufsvolumen und ist nun stärkste 
Käufergruppe

Metropolen im Fokus der Nachfrage, Berlin bleibt Hotspot  
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21,8 %

27,9 %

13,2 %

12,5 %

17,0 %

7,6 %

Öffentliche Hand

Assetmanager / Fondsmanager

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds 

Privatinvestoren / Family Offices 

Immobiliengesellschaften

Projektentwickler / Bauträger

Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds 

Geschlossene Fonds

Überregionale Verbände / Genossenschaften 

Immobilienaktiengesellschaften / REITs 
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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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Der Transaktionsmarkt für Wohnportfo-
lios* in Deutschland weist im zweiten 
Quartal des Jahres 2024 mit 2,4 Mrd. 
Euro eine deutliche Steigerung der 
Marktaktivitäten im Vergleich zum Jah-
resanfang auf (Q1 2024: rund 790 Mio. 
Euro). Auch gegenüber dem Vorjahr, in 
dem ein durchschnittliches Quartalser-
gebnis von 1,6 Mrd. Euro erzielt wurde, 
ist ein Plus zu verzeichnen. Im bisheri-
gen Jahresverlauf 2024 sind damit bis 
zur Jahresmitte Wohnportfolios für rund 
3,2 Mrd. Euro gehandelt worden, womit 
nahezu das Vorjahresniveau erreicht 
worden ist (H1 2023: 3,3 Mrd. Euro). 
Der längerfristige Vergleich bringt je-
doch eine gewisse Ernüchterung mit 
sich. Das in den ersten sechs Monaten 
2024 erzielte Transaktionsvolumen ist 
das schwächste Resultat seit 2011. So-
mit ist unter anderem auch der Halbjah-
resdurchschnitt der vergangenen fünf 
Jahre von 8,3 Mrd. Euro mit 61,6 % 
deutlich unterschritten worden. Dies ist 
neben dem schlechten Jahresstart vor 
allem auf die Rekordergebnisse der Vor-
jahre zurückzuführen.  

Im Vergleich zu anderen Immobilien-
klassen bleibt der Wohnungsmarkt in 
Deutschland resilienter. Die Aktivitäten 
auf Portfolioebene werden durch die 
hohe Nutzernachfrage nach Wohn-
raum, die derzeit nicht bedient werden 
kann, gestützt. Vor allem die deutschen 
Großstädte mit kontinuierlichem Ar-
beitsplatzwachstum sowie Zuzugszen-
tren wie Universitätsstandorte konnten 
dabei aufgrund des anhaltenden 
Mietanstiegs wieder ein stärkeres Inves-
toreninteresse verzeichnen. Auch der 
Anstieg der gehandelten Einheiten auf 
19.100 bei einem gleichzeitigen Zu-
wachs der verzeichneten Abschlüsse 
von fast 40 % deutet auf eine Intensivie-
rung der Marktdynamik hin. 



Wohnportfolios 

Transaktionsanzahl nach Investorentyp H1 2024 

Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft 2012 – 2024 

Transaktionsanzahl nach Investorenherkunft 2012 – 2024 

Transaktionsverteilung H1 2024 
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Baden-Württemberg
4,0 %

Bayern
12,0 %

Berlin
18,0 %

Brandenburg
0,0 %

Bremen
2,0 %

Hamburg
5,0 %

Hessen
5,0 %

Mecklenburg-Vorpommern
1,0 %

Niedersachsen
10,0 %

Nordrhein-Westfalen
26,0 %

Rheinland-Pfalz
0,0 %

Saarland
0,0 %

Sachsen
9,0 %

Sachsen-Anhalt
1,0 %

Schleswig-Holstein
5,0 %

Thüringen
2,0 %

Verteilung nach Anzahl der Transaktionen
(wenn keine Zurordnung möglich, keine Angabe )
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Dämpfend auf das Transaktionsvolu-
men wirkten sich die Preisabschläge 
beim Verkauf von restrukturierungsbe-
dürftigen Immobilien der Assetklassen 
Value-Add und Opportunistic aus. Die 
verhaltene Zinswende lässt in der Regel 
nur eigenkapitalstarke Investoren und 
Akteure ohne Refinanzierungsdruck ak-
tiv kaufen. Insgesamt stehen Liquiditäts-
sicherung und Portfoliooptimierung im 
Fokus der Investmentstrategien.  

Bei Unterscheidung nach Größenklas-
sen sind es vor allem die kleinvolumigen 
Segmente, die im Vergleich zum Vorjahr 
einen Anstieg der Transaktionsaktivitä-
ten verzeichnen. Insgesamt wurde in 
den Clustern unterhalb der 25 Mio. 
Euro-Marke in der ersten Jahreshälfte 
2024 ein Volumen von 789 Mio. Euro re-
gistriert, das ist ein Plus von 60,6 % zu 
H1 2023. Hervorzuheben ist zudem der 
Anstieg in der Kategorie der Megadeals 
oberhalb der 500 Mio.-Euro-Marke 
(+24,6 %). Getragen wird dieser aus-
schließlich durch den Ankauf eines 
Vonovia-Portfolios mit rund 4.500 Woh-
nungen (inkl. 40 ha Grundstück) für rund 
700 Mio. Euro in Berlin, der federfüh-
rend durch die kommunale Wohnungs-
baugesellschaft Howoge durchgeführt 
wurde. 

Trotz deutlicher Umsatzeinbußen ent-
fällt der größte Marktanteil mit 27,9 % 
nach wie vor auf die Kategorie „100 - 
<500 Mio. Euro“. Insgesamt wurden in 
diesem Preissegment Immobilien für 
894 Mio. Euro gehandelt, was einem 
Rückgang von über 40 % gegenüber 
H1 2023 entspricht.  

Hinsichtlich des Investorentypus ste-
chen seit Jahresbeginn die Aktivitäten 
der öffentlichen Hand hervor. Kommu-
nale Gesellschaften nutzen derzeit die 
Möglichkeiten, ihre Portfolios auch im 



Wohnportfolios 

Hinblick auf die geforderte Sicherung der Wohnraumversorgung 
vor allem im geförderten Segment auszubauen. Insgesamt hat die 
öffentliche Hand dabei Wohnportfolios im Wert von 1,3 Mrd. Euro 
(Marktanteil: 41,2 %) erworben, was einem Wachstum von 1 Mrd. 
Euro im Vergleich zu H1 2023 entspricht. Die Gruppe der Asset- 
und Fondsmanager belegt mit 929 Mio. Euro (H1 2023: 1,3 Mrd. 
Euro) den zweiten Platz auf der Buy-Side. 

Auf der Verkäuferseite zeigt sich, dass an vielen Stellen der Ver-
kaufsdruck weiterhin anhält. Die Notwendigkeit der Sicherung von 
Liquidität hat unter anderem dazu geführt, dass insbesondere Pro-
jektentwickler und börsennotierte Unternehmen mit einem Ver-
kaufsvolumen von rund 1,4 bzw. 1,3 Mrd. Euro eine marktprä-
gende Rolle auf der Sell-Side eingenommen haben. Im Vorjahres-
vergleich konnte dabei die Gruppe der Projektentwickler und Bau-
träger das Verkaufsvolumen um 70,4 % steigern („Immobilienakti-
engesellschaften / REITs“: +19,4 %).  

Der im vergangenen Jahr infolge hoher Bau- und Finanzierungs-
kosten deutlich gesunkene Handel von Projektentwicklungen weist 
im aktuellen Jahr wieder eine leichte Belebung auf. Absolut be-
trachtet ist der Umsatz mit Forward-Deals im Vergleich zum Vor-
jahr um 17,5 % auf 880 Mio. Euro gestiegen. Dies entspricht einem 
Marktanteil von 27,4 %. Deutsche Investoren und vor allem wiede-
rum die öffentliche Hand treten hierbei als wichtige Nachfrager 
nach Neubauwohnungen auf, die Anforderungen an Nachhaltigkeit 
erfüllen.  

Die ausgeprägte Marktdominanz inländischer Investoren bleibt 
auch zur Jahresmitte 2024 bestehen. Mit einem Transaktionsvolu-
men von rund 2,5 Mrd. Euro verzeichnen deutsche Investoren ein 
Plus von 12,6 % im Vergleich zum Vorjahreszeitraum. Auch ihr 
Marktanteil (77,9 % bzw. +10,1 %-Punkte zu H1 2023) ist gestie-
gen. Der Anteil ausländischer Investoren ist dementsprechend auf 
22,1 % gesunken. Dies entspricht einer Abnahme des absoluten 
Transaktionsvolumens von rund 1,1 Mrd. Euro auf nunmehr rund 
710 Mio. Euro. Größter Ankauf bleibt hierbei der Erwerb des 
„Greenpark“-Wohnprojekts in Berlin durch Greystar im ersten 
Quartal.  

Der Transaktionsmarkt für Wohnportfolios wird in den kommenden 
Monaten durch das Zusammenspiel von Markterholungstenden-
zen und weiterhin anhaltender Marktunsicherheit geprägt sein. Ei-
nerseits stellt das weiterhin hohe Zinsniveau eine unverändert 
große Herausforderung dar, andererseits sorgen der steigende 
Wohnraummangel, das stetige Mietwachstum sowie die zuneh-
mende Nachfrage nach ESG-konformen Investments für positive 

Effekte. Die Zeichen eines Endes bei der 
Preisfindung mehren sich, wenngleich 
noch Unterschiede im Annäherungspro-
zess zwischen den unterschiedlichen 
Risikoklassen bestehen. Für ESG-kon-
forme Bestandsimmobilien und Neu-
bauentwicklungen in den deutschen 
Top-Regionen scheint die Preisstabili-
sierung in weiten Teilen bereits Realität 
zu werden. In anderen Segmenten, ins-
besondere in strukturschwachen Räu-
men, besteht aber vielfach noch Anpas-
sungsbedarf. Gleichzeitig ist der Ver-
kaufsdruck aufgrund von Refinanzierun-
gen und zur Liquiditätssicherung an vie-
len Stellen weiterhin groß. Vor allem bei 
den börsennotierten Immobilienunter-
nehmen sind weitere Portfoliobereini-
gungen angedacht, was zu einem er-
höhten Angebot führen wird. 

Für die kommenden Monate wird nach 
den anziehenden Transaktionsaktivitä-
ten im zweiten Quartal 2024 mit einer 
weiteren langsamen Erholung des 
Marktes gerechnet. Die sich stabilisie-
renden Rahmenbedingungen werden 
den deutschen Wohnportfoliomarkt 
wieder für mehr Investorengruppen inte-
ressanter machen. Damit ist auch eine 
Zunahme größerer Transaktionen zu er-
warten. Für das Gesamtjahr 2024 wird 
das Transaktionsergebnis zwar deutlich 
unter dem langjährigen Durchschnitt 
(2019-2023: rund 22,1 Mrd. Euro) lie-
gen, das Vorjahresergebnis von 6,2 
Mrd. Euro sollte aber klar übertroffen 
werden 
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