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Wohnportfolios — Q1 2025

Marktiiberblick Q1 2025

Transaktionsvolumen

Transaktionsvolumen mit 2,3 Mrd. Euro entspricht einer Ver-
vielfachung des Vorjahresergebnisses von 790 Mio. Euro

Transaktionsanzahl

Transaktionsanzahl im Vergleich zum Jahresbeginn 2024 um
Uber 70 Prozent gestiegen

Raumlicher Fokus

Nutzer- und Investorennachfrage in Metropolen und deren
Umland ungebrochen hoch

Private-Equity-Fonds & Opportunity-Fonds starkste Kaufer-

Investorentyp gruppe, Offene Immobilienfonds & Spezialfonds auf Verkau-
ferseite flhrend
Deutliche Zunahme der Ankaufsaktivitdten sowohl von deut-
Investorenherkunft

schen als auch ausléandischen Investoren

pollo valuation & research

Transaktionen 2015 - 2025
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Transaktionsvolumen nach GroBenklassen Q1 2025
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Transaktionsvolumen nach Investorentyp Q1 2025

Offentliche Hand
Assetmanager / Fondsmanager
Immobiliengesellschaften
Privatinvestoren / Family Offices
Projektentwickler / Bautrager
Sonstige

Corporates

Immobilienaktiengesellschaften / REITs

Versicherungen / Pensionskassen

m Verkaufer Volumen in %

Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds
Offene Immobilienfonds / Spezialfonds
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*Verkauf von Wohnungspaketen oder Wohnungsanlagen mit mindestens 30 WE sowie der Verkauf von Unterneh-
mensanteilen, durch die eine Kontrollmehrheit tibernommen wird; ohne Borsengénge
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Der Markt fur Wohnportfoliotransaktionen*
(@b 30 Wohneinheiten) in Deutschland hat
im Vergleich zum Jahresbeginn 2023 und
2024 deutlich an Dynamik gewonnen. Im
ersten Quartal 2025 betrug das Investitions-
volumen insgesamt 2,3 Mrd. Euro. Zwar
bleibt damit das Abschlussquartal 2024 un-
erreicht, allerdings entspricht dies einer Ver-
vielfachung des Ergebnisses aus dem ers-
ten Quartal 2024 von 790 Mio. Euro und
liegt auch 16,2 % Uber dem Umsatz des
ersten Quartals 2023. Der Durchschnitt der
vorangegangenen funf Jahresanfangsquar-
tale in H6he von 4,6 Mrd. Euro ist damit al-
lerdings klar unterschritten worden. Zu dem
diesjahrigen Quartalsergebnis hat eine
GroBtransaktion mit einem Volumen von in
der Presse vermeldeten 750 Mio. Euro und
einem Marktanteil von 32,7 % wesentlich
beigetragen. Dabei handelt es sich um den
Erwerb von 8.000 Wohn- und Gewerbeein-
heiten des offenen Immobilienfonds
Unilmmo: Wohnen ZBI durch In-West Part-
ners, laut Markinformationen im Auftrag von
Elliott Investment Management. Dies ist die
groBte Transaktion in einem Anfangsquartal
der letzten drei Jahre.

Mit Blick auf die Stabilisierung und Resilienz
der deutschen Wohnungsmaérkte kehrt vor
allem auch auslandisches Kapital institutio-
neller Investoren in den Markt zurtick. Dabei
rlckten zuletzt Bestandsobjekte aus dem
Value-Add- & Opportunistic-Bereich wieder
stérker in den Fokus der Anleger. Aber auch
risikoarme Assets aus dem Neubauseg-
ment, wie unter anderem Projektentwicklun-
gen mit staatlich geférdertem Wohnraum,
bleiben fUr eigenkapitalstarke Investoren in-
teressant. Neben Private-Equity-Fonds &
Opportunity-Fonds sowie Offenen Immobili-
enfonds & Spezialfonds ist weiterhin die 6f-
fentliche Hand aktiv. Insbesondere in den
Metropolen und deren Umland ist sowohl
die Nutzer- als auch Investorennachfrage
ungebrochen hoch. Daher bleiben die Im-
mobilienpreise in Wachstumsregionen weit-
gehend stabil oder zeigen moderate Zunah-
men, wahrend Objekte in schlechteren La-
gen und mit niedriger Energieeffizienzklasse
weiterhin Preisabschlage verzeichnen.
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Transaktionsanzahl nach Investorentyp Q1 2025 Im ersten Quartal 2025 hat die Gruppe der
Private-Equity-Fonds & Opportunity-Fonds
deutlich an Bedeutung gewonnen, die die
zum Teil glnstigen Mdoglichkeiten zum
Marktausbau nutzen. Unter Zuordnung des
bereits erwdhnten 750 Mio.-Deals, haben
sie Wohnpakete im Wert von insgesamt 917
Mio. Euro (Q1 2024: keine nennenswerten
Marktaktivitaten) akquiriert und belegen da-
mit den ersten Platz im Investorenranking.
Aber auch andere institutionelle Anleger ha-
ben ihre Aktivitdten gesteigert. So gelangen
die Offenen Immobilienfonds und Spezial-
fonds mit einem Umsatz von 359 Mio. Euro

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds
Privatinvestoren / Family Offices
Offentliche Hand
Immobiliengesellschaften
Projektentwickler / Bautréager
Assetmanager / Fondsmanager
Sonstige

Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds
Immobilienaktiengesellschaften / REITs
Corporates

Versicherungen / Pensionskassen

earch GmbH
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Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft 2015 — 2025

= Deutsche Investoren Ausldndische Investoren kauferseitig auf den zweiten Platz. Vor ei-
125; nem Jahr haben sie Portfolios im Wert von
80 % nur 51 Mio. Euro erworben. Die Offentliche
70% Hand folgt auf dem dritten Platz mit einem
ggf Gesamtvolumen von 339 Mio. Euro (ggu.
40 % | Q1 2024: +53,9 %). Sie konzentriert sich
0% | dabei vor allem auf den Erwerb von Projekt-

20 %
10 %
0%

entwicklungen, die Uber 65 % des Ankaufs-
volumens der Offentlichen Hand ausma-
chen. Insgesamt sind mit dem Handel von
Projektentwicklungen in den ersten drei Mo-

Transaktionsanzahl nach Investorenherkunft 2015 — 2025 naten 2025 511 Mio. Euro erzielt worden:
eine Zunahme von 9,7 % zum Vorjahr,

valuation & re
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Quelle: apollo

oo = Detsche fnvestoren Austandische investoren wenngleich der Marktanteil von fast 60 %
90% auf nun 22,3 % abgenommen hat.

ig; Auf der Verkauferseite belegt die Gruppe
60 % der Projektentwickler und Bautrager ent-
4518; | sprechend der zum Jahresanfang 2025
0% | nachgelassenen Marktbedeutung von Pro-
20 % | jektverkdufen mit einem Anteil von 27,9 %

‘8; | bzw. 640 Mio. Euro den zweiten Platz. Do-

minierende Verkaufer sind die Offenen Im-
mobilienfonds & Spezialfonds, deren gutes
Ergebnis (Volumen: 1,1 Mrd. Euro / Ver-
kaufsanteil: 45,9 %) vor allem auf der Verau-
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Quelle: apoll

Transaktionsverteilung Q1 2025

Sachsen-Anhalt Schleswig-Holstein Thiringen

16% 33% 0.0 % ) Berung aus dem Immaobilienfonds Unilmmao:
Sachsen _ : " Baden-Wirttemberg
1,6 % Saarland ___——— 6.6 % Wohnen ZBI fuBt.
Rheinland-Pfalz 00% . .
16% Bayern Insgesamt wurden in den vergangenen drei

16,4 %

Monaten Uber 17.400 Einheiten gehandelt,
was einer Vervierfachung des Wertes vom
Vorjahr darstellt. Auch die Anzahl der re-
gistrierten Transaktionen hat sich im Ver-

Nordrhein-Westfalen

21,3% Berlin

18,0 %

Niedersachsen ____ 3
82 % i

selle: apollo valuation & research GmbH
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Qu

vitdten der Offenen Immobilienfonds und
Spezialfonds erhoht.
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Das erste Quartal 2025 wurde nicht nur durch den GroBdeal und
somit die gestiegene Performance der umsatzstarksten Kategorie
ab 500 Mio. Euro (Marktanteil: 32,7 %) getragen. Auch die beiden
PreisgroBenkategorien von 25 bis 50 sowie von 50 bis 100 Mio.
Euro zeigen zum Jahresbeginn 2025 mehr als eine Verflinffachung
des erzielten Ergebnisses im Vergleich zum Vorjahr. In Summe be-
deutet dies ein Transaktionsvolumen von 923 Mio. Euro bzw. einen
Anteil von 40,3 % (Q1 2024: 177 Mio. Euro / 22,5 %). Uberwiegend
Core- und Core Plus Objekte sind in diese Kategorie geflossen.
Ruckgange von 54 bzw. rund 19 % wurden hingegen in den Preis-
klassen ,unter 10 Mio. Euro® und ,,100 bis 500 Mio. Euro® registriert,
die nun in Summe auf 333 Mio. Euro kommen.

Bei Betrachtung der Nationalitaten zeigt sich im Vorjahresvergleich
sowohl bei ausléandischen als auch einheimischen Investoren eine
eindeutige Zunahme des Investitionsvolumens in den deutschen
Wohnportfoliomarkt. Unter Ausblendung des GroBdeals liegt das
Plus jeweils bei rund 100 % im Vergleich zu Q1 2024, so dass die
deutschen Investorengruppen auf knapp 1,1 Mrd. Euro und die
auslandischen Unternehmen auf nahezu 0,5 Mrd. Euro kommen.
FlieBt der 750 Mio. Euro-Deal in die Berechnung der auslandischen
Seite mit ein, erhoht sich deren Volumen entsprechend auf Uber
1,2 Mrd. Euro, was einem Marktanteil von 54,3 % entspricht.

apollo

Trotz der anhaltenden konjunkturellen Unsi-
cherheiten und der aktuellen politischen
Entscheidungen in Bezug auf die Auswei-
tung der Staatsschulden, die mit hoher
Wahrscheinlichkeit Spuren bei Inflation und
Zinsentwicklung hinterlassen, bieten sich
auch im Jahr 2025 weiterhin Chancen flr In-
vestments auf dem resilienten Wohnportfo-
liotransaktionsmarkt. Im Zuge des zukUnfti-
gen Investitionsprogramms der neuen Bun-
desregierung ist mit einer weiteren Erho-
hung der langfristigen Kapitalmarktzinsen
zu rechnen, was wiederum eine Steigerung
der Bauzinsen sowie der Immobilienrendi-
ten zur Folge haben wird. Teilweise ist dies
bereits erfolgt. Dementsprechend sollten
Notverkdufe, unter anderem aufgrund an-
stehender Refinanzierungen, weiter zuneh-
men. Gleichzeitig durften sich die steigen-
den Zinsen kontraproduktiv auf den Woh-
nungsneubau auswirken. Die erhdhte
Marktdynamik zum Jahresauftakt und das
unvermindert bestehende Investmentinte-
resse seitens institutioneller Marktakteure
deuten auf eine Uberschreitung der 10 Mrd.
Euro-Marke hin, was zuletzt 2022 erreicht
wurde. Erwartete Portfolioverkaufe, vor al-
lem von Distressed-Assets, und der Wie-
dereinstieg von ausléndischen Investoren
lassen 2025 eine optimistische Prognose
Zu.
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STANDORTE
— BERLIN
— BONN/KOLN

— ERFURT

— ESSEN/MUHLHEIM
— FRANKFURT a. M.
— KONIGSTEIN . T.
— MANNHEIM

— MUNCHEN

— STUTTGART

— UM






