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Verkaufsgeschehen mit
Bestandswohnungspaketen
2025 auf niedrigem Niveau

Das Transaktionsgeschehen mit Mietwohnungsportfolios fiel auch im Jahr
2025 duBerst gering aus. Wéahrend die Zahl der erfassten Transaktionen gro-
Ber Wohnungsbestande auf einem vergleichbar niedrigen Niveau verblieb,
sank die Anzahl der gehandelten Wohnungen abermals auf einen neuen
Tiefstwert. Hintergrund der geringen Marktdynamik sind die weiterhin
herausfordernden geopolitischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Das vorliegende Heft umfasst die neueste Auswertung der BBSR-Datenbank
Wohnungstransaktionen mit den Ergebnissen und Analysen zum Handels-
geschehen von Bestandswohnungsportfolios im zurlickliegenden Jahr 2025.
Die aktuellen Ergebnisse werden in den folgenden Kapiteln vorgestellt:

® Einstellige Transaktionszahl sorgt fiir niedriges Jahresergebnis
m Deutsche Unternehmen auf Verkdufer- und Kauferseite dominierend
® Anziehende Marktdynamik bei den Kleintransaktionen

®m Fazit und Ausblick
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Einstellige Transaktionszahl

sorgt fir niedriges Jahresergebnis

Im Jahr 2025 ist die Verkaufsdynamik am deutschen Transaktionsmarkt mit groBen Mietwohnungsportfolios
weiterhin niedrig. Dabei stagniert die Anzahl der Transaktionen weiter im einstelligen Bereich, wahrend die
Zahl der gehandelten Wohnungen nochmals gesunken ist.

Anzahl der Transaktionen stabilisiert
sich auf niedrigem Niveau

Im Jahr 2025 wurden auf dem Markt mit Wohnungsportfolios
lediglich acht Transaktionen von Bestandswohnungspaketen
mit mehr als 800 Einheiten durchgefiihrt (siehe Abbildung
1). Damit wurde der Tiefstwert der vergangenen zwei Jahre
zwar leicht Ubertroffen, das Marktgeschehen befindet sich
aber weiterhin in einer historisch inaktiven Tiefphase. Es lasst
sich Uber die vergangenen rund 15 Jahre beobachten, dass
das Transaktionsgeschehen seit 2013 stark rlicklaufig ist. Zwi-
schenzeitlich hat es sich auf einem Niveau von etwa 22 Deals
pro Jahr eingependelt, ehe es seit 2022 weiter abgenommen
hat. Mit den jahrlich jeweils sieben bis acht Transaktionen in
den vergangenen drei Jahren haben sich die Marktaktivitdaten
nun auf einem niedrigen Niveau konsolidiert. Hintergrund
der deutlichen Zuriickhaltung der handelnden Akteure sind
dabei weiterhin die wirtschaftlichen und politischen Rah-
menbedingungen, die von Unsicherheiten geprdgt sind: Die
Zinswende seit Anhebung des europdischen Leitzinses im
Jahr 2022, Inflation, Knappheiten in der Bauwirtschaft und
globalpolitische Unsicherheiten im Zusammenhang mit dem
Krieg in der Ukraine fiihrten in den letzten Jahren zu einem
reservierten Kaufverhalten.

Abbildung 1: Verkaufsfalle nach Portfoliogrof3e, 2012 bis 2025
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In der Datenbank des BBSR werden seit 1999 Transakti-
onen von grof3en Wohnungsportfolios ab 800 Wohnun-
gen erfasst. Darlber hinaus werden seit dem 2. Halbjahr
2006 Transaktionen kleiner Wohnungsportfolios zwi-
schen 100 und 800 Wohnungen beobachtet. Die Da-
tenbank basiert auf systematischen Recherchen unter-
schiedlicher offentlicher Print- und Internetquellen. Die
Datenquellen werden als zuverldssig angesehen.

BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen

Trotz der guten Qualitdt der Quellen und sorgfaltiger
Bearbeitung Gbernimmt das BBSR fiir die Daten aus der
Datenbank Wohnungstransaktionen keine Haftung, Ga-
rantie oder Gewahr fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit
oder Eignung fiir einen bestimmten Zweck.

Bei der Zahl der verduflerten Wohneinheiten ldsst sich eine
weitere Abnahme des Handelsumfangs verzeichnen: In den
acht Transaktionen des Jahres 2025 mit mindestens 800 ver-
kauften Wohnungen wurden insgesamt rund 20.800 Wohn-
einheiten gehandelt, was ca. ein Drit-
tel weniger ist als im Vorjahr (siehe
Abbildung 2). In den vergangenen
vier Jahren wurden stets weniger als
40.000 Wohnungen am deutschen
Transaktionsmarkt gehandelt, wobei
der Jahreswert 2025 das geringste Ver-
kaufsvolumen der BBSR-Datenbank
Wohnungstransaktionen seit Erfas-
sungsbeginn 1999 darstellt. Dabei ist
das derzeitige Transaktionsvolumen
deutlich niedriger als in den Jahren
2020 und 2021, als aufgrund einzelner
Grof3transaktionen weit tGber 100.000
Wohnungen verduBBert wurden. Es ldsst
sich feststellen, dass das Marktgesche-
hen von sogenannten GrofBtransak-
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PortfoliogroBe in Wohneinheiten
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Anmerkung: Berlicksichtigt sind Verkaufe groBer Wohnungsbestande ab 800 Wohnungen.

Quelle: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen
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tionen mit mehr als 10.000 gehandel-
ten Wohnungen abhéngt, die haufig in
Form von Unternehmensiibernahmen
stattfinden. Hierzu kam es letztmalig
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Trotz des niedrigen Handelsgesche-
hens sind gewisse Unterschiede zwi-
schen den beiden Jahreshélften zu

400.0007 Anzahl
Wohnungen

beobachten. Wahrend im ersten Halb- ~ 350.0001
jahr 2025 vier Verkaufsfalle mit 15.600
verduf3erten Einheiten in der Daten-
bank erfasst wurden, nahm die Dyna-
mik im zweiten Halbjahr bei ebenfalls
vier Transaktionen mit lediglich 5.200
verduBerten Wohnungen nochmals
ab. Die sich andeutende Trendumkehr
und ansteigende Marktdynamik um

den Jahreswechsel 2024/2025 hat sich

o

Abbildung 2: Verkaufte Wohnungen nach Portfoliogroe, 2012 bis 2025
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damit nicht bestédtigt. Ergdnzend muss
darauf hingewiesen werden, dass sich
die Marktakteure durchaus aktiv zeigen,
jedoch starker auf andere Assetklassen
wie Neubauprojekte im Rahmen von
Forward Deals - Verkdufen von Projekt-
entwicklungen - ausweichen. Zwar exi-
stieren weiterhin Marktteilnehmer, die
Wohnungsbestédnde abtreten mochten,
diese finden jedoch keine Abnehmer. Zudem haben verschie-
dene groBe Marktakteure mitgeteilt, dass sie wieder vermehrt
Wohnungsportfolios erwerben mochten. Der gegenwartige
Nachfrageliberhang kann allerdings nicht mit geeigneten
Wohnungsportfolios bedient werden.

Fast ausschliel3lich Transaktionen in
kleineren GroRRenklassen

Wie zu erwarten dominieren bei der Analyse der Portfoliogro-
Ben die kleineren GréRenklassen: So kam es im Gesamtjahr zu
fuinf Transaktion von Portfolios mit 800 bis 2.000 verduBerten
Wohneinheiten, zwei weitere Verkaufe fanden in der GréBen-
klasse von 2.000 bis 5.000 gehandelten Wohnungen statt. In
der Summe beinhalten die beiden kleineren GréoBenklassen
damit sieben der acht erfassten Deals. Hierbei wird ein Markt-
anteil von 59 % des gesamten Handelsumfangs im Jahr 2025
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Quelle: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen
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Anmerkung: Berlicksichtigt sind Verkdufe groBer Wohnungsbestande ab 800 Wohnungen.
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erzielt. Darliber hinaus kam es zu einem Verkaufsfall mit mehr
als 5.000 Wohnungen: Bereits zum Jahresbeginn erwarb die
In-West-Partners GmbH 8.000 bundesweit verteilte Bestands-
wohnungen aus dem offenen Immobilienfonds Unilmmo:
Wohnen der ZBI AG.

Die durchschnittliche TransaktionsgroBe liegt gegenwar-
tig wieder unter dem Wert der Vorjahre: 2.600 Einheiten pro
Bestandswohnungsportfolio haben im Jahr 2025 im Durch-
schnitt den Eigentiimer gewechselt. Damit ist der aktuelle
Jahreswert deutlich niedriger als der Durchschnittswert der
BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen fiir den gesamten
Beobachtungszeitraum seit 1999: Der hohe Wert von 5.500
Wohnungen pro Transaktion kommt allerdings insbesondere
aufgrund der groBBen Verkdufe und Unternehmenstibernah-
men in den ersten Jahren der Datenerfassung sowie in der
zweiten Hochphase des Transaktionsgeschehens zwischen
2012 und 2015 zustande.



Verkaufsgeschehen mit Bestandswohnungspaketen 2025 auf niedrigem Niveau | Deutsche Unternehmen dominierend

Deutsche Unternehmen auf Verkaufer-
und Kauferseite dominierend

Im Jahr 2025 waren ausschlieBlich Privatunternehmen am deutschen Transaktionsmarkt mit
Bestandswohnungsportfolios tatig. Dabei zeigten sich deutsche Unternehmen sowohl auf der Verkaufer- als

auch auf der Kauferseite als aktivste Akteursgruppe.

Private Unternehmen dominieren das
Marktgeschehen der letzten zehn Jahre

Mithilfe der BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen wird
seit 1999 der Handel mit groen Wohnungsportfolios ab
800 Wohnungen am deutschen Wohninvestmentmarkt be-
obachtet. In der Summe wechselten dabei 3,92 Mio. Einheiten
den Eigentimer. Dabei stellen die Privatunternehmen mit
3,44 Mio. erworbenen und 2,63 Mio. verduBBerten Wohnungen
Uber den gesamten Untersuchungszeitraum die mit Abstand
bedeutendste Akteursgruppe dar (siehe Tabelle 1). Die Pri-
vatakteure konnten ihre Portfolios insbesondere durch Zu-
kadufe von Wohnungsbestanden und Wohnungsunternehmen
von den Gruppen Bund/Land sowie Kommunen vornehmlich
in den friihen 2000er-Jahren vergroBern. Der Handelssaldo
der privaten Unternehmen ist mit 813.000 Wohnungen deut-
lich positiv, wahrend alle anderen Eigentiimergruppen einen
negativen Saldo am Transaktionsmarkt aufweisen.

Im Saldo hat sich die o6ffentliche Hand von 602.000 Woh-
nungen getrennt. Betrachtet man lediglich die letzten zehn
Jahre seit 2016, halten sich die Akteure der 6ffentlichen Hand
am Transaktionsmarkt merklich zurtick. Durch eine aktive Zu-
kaufspolitik einzelner Kommunen - wie zum Beispiel durch
die kommunalen Wohnungsunternehmen Berlins — steht
insgesamt gesehen sogar ein leichtes Handelsplus von rund
27.000 Wohnungen Uber die letzten zehn Jahre. Auch die Ak-
teursgruppe Bund/Land hat in den vergangenen zehn Jahren
etwa 7.400 Wohnungen mehr gekauft als verkauft. Dem ste-
hen die sonstigen Akteure mit einem negativen Handelssal-
do gegeniiber, die in diesem Zeitraum ein Handelsminus von
78.400 Wohnungen zeigen. Hierbei handelt es sich zum GroR3-
teil um unbekannte Marktakteure.

Deutsche Privatunternehmen als
bedeutendste Verkaufergruppe

Am grundlegenden Erscheinungsbild des deutschen Trans-
aktionsmarkts hat sich in den letzten Jahren wenig gedndert:
Auch das Jahr 2025 wurde von den Privatakteuren dominiert.
Sie treten in allen erfassten Transaktionen des Jahres 2025, zu
denen Informationen zum verkaufenden Akteur vorliegen,
als Verkdufer auf. Dabei bestimmen deutsche Privatunter-
nehmen im Gegensatz zu den Vorjahren mit fiinf Wohnungs-
portfolios und 16.400 verduBerten Einheiten das Bild (sie-
he Abbildung 3). In den vier Jahren zuvor waren jeweils die
Publikums-AGs ohne kontrollierenden Mehrheitseigentiimer
am Markt aktiv und stellten den gréten Markanteil. Deutsche
Unternehmen machen damit 79 % des Handelsumfangs aus.
Neben dem umfassenden Verkauf des Fonds Unilmmo: Woh-
nen hat die ZBI AG in zwei weiteren Transaktionen rund 4.200
Wohneinheiten verduBert. Einzig die angelsachsischen Privat-
unternehmen mit einem Verkauf von rund 2.000 Wohnungen
weisen mit 10 % der verduBBerten Wohnungen ebenfalls einen
nennenswerten Anteil am Marktgeschehen auf.

Die Publikums-AGs ohne kontrollierenden Mehrheitseigen-
timer haben in den letzten knapp 15 Jahren das Marktge-
schehen mal3geblich beeinflusst. Im Jahr 2025 traten sie auf
der Verkduferseite lediglich einmal in Erscheinung: Die Vono-
via SE verauBerte ein Portfolio mit rund 800 Wohnungen im
Ruhrgebiet. Auch die bdrsennotierte Peach Property Group -
aufgrund der Kontrolle durch Ares Management als amerika-
nisches Unternehmen klassifiziert — verkaufte ein Wohnungs-
paket mit gréBeren Bestdnden in verschiedenen Stadten im
Ruhrgebiet. Insgesamt wechselten hierbei 2.000 Wohnein-
heiten in das Eigentum der Luxembourg Finance House SA.

Tabelle 1: Verkaufte und gekaufte Wohnungen nach Eigentiimer, 1999 bis 2025

- Kommune

Kéufe
Private Sonstige gesamt

Bund/Land
Kommune 152.200 28.600 226.600 12.300 419.700 -198.800
K Bund/Land 5.100 148.200 470.100 0 623.400 -403.600
:;';, Private 55.800 40.600 2.508.200 21.300 2.625.900 812.600
g Sonstige 7.800 2.300 233.600 10.000 253.800 -210.200
gesamt 220.800 219.800 3.438.600 43.600 3.922.800 -

Anmerkung: Berticksichtigt sind nur Verkaufe groBer Wohnungsbestande ab 800 Wohnungen; Summenabweichungen durch Rundungen méglich.

Quelle: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen © BBSR Bonn 2026
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Abbildung 3: Anzahl verkaufter Wohnungen nach Verkaufertyp, 2012 bis 2025
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Anmerkung: Berticksichtigt sind Verkaufe groBer Wohnungsbestande ab 800 Wohnungen.

Quelle: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen

Deutsche Privatunternehmen
bestimmen Zukaufsgeschehen

Auf der Kauferseite lasst sich ein ahnliches Bild wie bei den
verkaufenden Akteuren erkennen: Alle acht erfassten Trans-
aktionen mit mehr als 800 Wohnungen wurden von der Kau-
fergruppe der Privatunternehmen durchgefiihrt (siehe Abbil-
dung 4). Hier stehen ebenfalls deutsche Privatunternehmen
mit vier Zukaufen im Blickpunkt. Mit 11.200 erworbenen Woh-
nungen sind sie fiir 53 % des gesamten Transaktionsumfangs
verantwortlich. lhr Anteil ist dabei deutlich hoéher als in den
Jahren zuvor, als Werte zwischen 0 und 23 % erzielt wurden.
In diesem Zusammenhang kann festgehalten werden, dass
sich vor dem Hintergrund der niedrigen Handelsaktivitdten
in den letzten Jahren keine eindeutigen Tendenzen zu den

BBSR-Analysen KOMPAKT 04/2026
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hinzukaufenden Akteursgruppen erkennen lassen. So zeigten
sich sowohl angelsdchsische und kontinentaleuropdische als
auch Publikums-AGs ohne Mehrheitseigentiimer in den letz-
ten vier Jahren als bedeutendste Kaufergruppen.

Bei den erworbenen Wohnungen befinden sich die kontinen-
taleuropdischen Unternehmen auf dem zweiten Rang, die im
Jahr 2025 in zwei Verkaufsféllen insgesamt 5.300 Einheiten
erwarben. Ihr Marktanteil liegt damit bei 25 %. Auch die Ak-
teursgruppe der Publikums-AGs ohne kontrollierenden Mehr-
heitseigentiimer — in diesem Falle erstmals seit 2022 wieder
die Vonovia SE - kaufte in einer Transaktion in der ersten Jah-
reshalfte ca. 2.800 Wohnungen im Leipziger Gro3raum ein. Die
offentliche Hand trat 2025 weder als Verkadufer noch als Kdufer
in Transaktionen ab 800 Wohnungen in Erscheinung.
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Abbildung 4: Anzahl verkaufter Wohnungen nach Kaufertyp, 2012 bis 2025
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Anmerkung: Beriicksichtigt sind Verkaufe groBer Wohnungsbestande ab 800 Wohnungen.

Quelle: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen © BBSR Bonn 2026
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Anziehende Marktdynamik bei den Kleintransaktionen

Die Handelsaktivitaten mit kleinen Bestandswohnungsportfolios haben im Jahr 2025 zugenommen und
sich damit gegensatzlich zu den groBeren Transaktionen entwickelt. Sowohl die Zahl der Transaktionen als
auch der verkauften Wohneinheiten ist klar angestiegen. Verantwortlich fiir das Geschehen mit kleineren
Wohnungspaketen zeigen sich dabei vor allem deutsche Privatunternehmen.

Anzahl an Kleintransaktionen steigend

Im Jahr 2025 wurden 53 kleine Transaktionen mit Mietwoh-
nungspaketen zwischen 100 und 800 Wohnungen in der
BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen erfasst (Abbildung
5)." Zuvor hatte die Marktdynamik mit kleinen Wohnungs-
portfolios liber die vergangenen sieben Jahre schrittweise
abgenommen und 2024 mit 32 kleinen Verkaufsfdllen einen
neuen Tiefpunkt erreicht. Nun ist erstmals wieder ein Anstieg
zu beobachten, der mit einer Zunahme von 65 % im Vergleich
zum Vorjahr deutlich ausfdllt. An die hohen Werte von 2017
und 2018, als tiber 90 kleine Deals pro Jahr registriert wurden,

reicht die aktuelle Entwicklung jedoch nicht heran. Es ist zu
erkennen, dass die wirtschaftlichen und finanzpolitischen
Rahmenbedingungen die Handelstatigkeiten bei den Klein-
transaktionen weiterhin beeinflussen.

Das Marktgeschehen bei den Kleintransaktionen wird dabei
von den Mietwohnungsportfolios mit 100 bis 500 Einheiten
getragen. 49 der erfassten Transaktionen — und damit 92 % der
Verkaufe - fanden in diesem GroBensegment statt. Darlber
hinaus gab es vier VerauBerungen mit 500 bis 800 Einheiten.
Wie in den Vorjahren ist somit eine fortgesetzte Konzentration
auf die besonders kleinen Wohnungspakete zu beobachten.

! Es wird darauf hingewiesen, dass sich der Abdeckungsgrad des tatséchlichen Transaktionsgeschehens durch die recherchierten Transaktionen mit abnehmender

TransaktionsgroBe verschlechtert.

Abbildung 5: Verkaufte Wohnungen und Verkaufsfélle (bis 800 Wohnungen), 2015 bis 2025
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Anmerkung: Berlcksichtigt sind Verkdufe von Wohnungsbesténden zwischen 100 und 800 Wohnungen.

Quelle: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen
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Deutliche Zunahme beim
Handelsumfang

Die Zahl der gehandelten Wohnungen in Kleintransaktionen
ist vor dem Hintergrund der steigenden Anzahl an Verkaufsfal-
len im Jahresvergleich gestiegen. Im Jahr 2025 wurden in die-
sem Marktsegment rund 14.300 Wohnungen verduf3ert. Das
sind etwa 58 % mehr als noch 2024, was den ersten Zuwachs
seit sieben Jahren darstellt. Insgesamt ist das gegenwadrtige
Verkaufsvolumen jedoch nur etwa halb so gro3 wie im Jahr
2017, als 26.500 Einheiten in Kleintransaktionen gehandelt
wurden. Dabei wurde das Transaktionsvolumen im Jahr 2025
vornehmlich von den besonders kleinen Transaktionen mit bis
zu 500 Wohnungen getragen, die einen Marktanteil von 81 %
haben.

Bei der unterjahrigen Betrachtung der handelnden Marktak-
teure lassen sich fiir 2025 zwei dhnliche Jahreshélften erken-
nen. Dabei sticht das zweite Halbjahr mit 28 erfassten Deals
im Gegensatz zu den 25 Kleintransaktionen im ersten Halb-
jahr leicht hervor. Aufgrund der im Durchschnitt gréeren
gehandelten Wohnungsportfolios wurden in der zweiten Jah-
reshélfte eindeutig mehr Wohnungen verduBBert. So kam es
allein zu vier Transaktionen mit jeweils mehr als 600 Einheiten:
Neben der Vonovia SE, die 750 Wohnungen in Norddeutsch-
land und KolIn erwarb, traten auch die Deutsche Zinshaus an
der mecklenburgischen Ostseekiiste und die Net Zero Pro-
perties in der Metropolregion Rheinland als Kaufer auf. Wei-
terhin verduBerte die borsengelistete LEG Immobilien AG 650
Wohnungen, die nicht zum Kernbestand des Unternehmens
gehorten, an einen unbekannten Kaufer.

Relative Konzentration des
Transaktionsgeschehens

Rechnet man die beiden Transaktionsklassen (100 bis 800 und
ab 800 Wohnungen) zusammen, ergeben sich fir das ver-
gangene Jahr 2025 insgesamt 61 Transaktionen in der BBSR-
Datenbank Wohnungstransaktionen, in denen rund 35.100
Wohneinheiten verduBert wurden (siehe Abbildung 6). Erwar-
tungsgemal machen die kleinen Transaktionen mit 87 % der
beobachteten Deals davon den GrofB3teil aus. Ihr Anteil ist im
Vergleich zu 2024 nochmals gestiegen. Wahrend die Zahl der
insgesamt erfassten Verkaufsfalle klar zugenommen hat, ist
das Transaktionsvolumen weiter gesunken und befindet sich
auf dem tiefsten Wert seit Beginn der Erfassung 1999.

Die starkere Bedeutung von Kleintransaktionen in Zeiten ge-
ringer Transaktionsaktivitdten wird bei der Betrachtung des
Verkaufsvolumens deutlich. Der sukzessive Handelseinbruch
mit Wohnungspaketen ab 800 Einheiten der vergangenen
Jahre sorgt dafiir, dass die kleinen Transaktionen besonders
wichtig fiir das gesamte Marktgeschehen werden. Jedoch
kénnen einzelne GrofBtransaktionen, wie beispielsweise die
Ubernahme der Deutsche Wohnen SE durch die Vonovia SE
im Jahr 2021, zu einer voribergehend deutlichen Bedeu-
tungsabnahme von Kleintransaktionen fiihren. 2025 machen
die Kleintransaktionen mit 100 bis 800 Wohnungen 41 % des
wohnungsbezogenen Transaktionsvolumens aus, die grof3en
Verkaufsfille kommen auf einen Marktanteil von 59 %. Das
stellt gleichzeitig den hochsten Marktanteil dar, den Klein-
transaktionen am deutschen Wohninvestmentmarkt jemals
innehatten.

Abbildung 6: Verkaufte Wohnungen und Anteil verkaufter Wohnungen in kleinen Transaktionen am Gesamtgeschehen,

2015 bis 2025
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Anmerkung: Berlicksichtigt sind Verkaufe von Wohnungsbestéanden ab 100 Wohnungen.

Quelle: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen
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Die hohe Anzahl an Verkaufsfallen kleinerer GroBenklassen
sowie das Fehlen einer umfassenden GroRtransaktion flihrt
zu einer hohen Gleichverteilung der Verkaufe im Jahr 2025
(siehe Abbildung 7). Das stimmt grundsatzlich mit den Vor-
jahren Uberein, ist im vergangenen Jahr indes starker ausge-
pragt: So machte in den zurlickliegenden zwdlf Monaten das
untere Drittel aller Verkaufsfélle ab 100 Wohnungen etwa 8 %
des Marktvolumens aus, das Drittel mit den groBten Transak-
tionen zeigte sich hingegen fiir rund 78 % des Handelsvolu-
mens verantwortlich. Besonders das Jahr 2021 steht dazu im
Gegensatz. Hier wurden im unteren Drittel der Transaktionen
lediglich 2 % der in diesem Jahr verduBerten Bestande ver-
kauft, aufgrund einer Groftransaktion entspricht das obere
Drittel dagegen 95 % des Transaktionsvolumens.

Deutsche Privatunternehmen als
entscheidende Akteursgruppe

Bei den Kleintransaktionen bilden Privatakteure ebenfalls die
bedeutendste Akteursgruppe am deutschen Transaktions-
markt. Sie stellen bei 66 % der Kleintransaktionen den Ver-
kaufer sowie bei 81 % der erfassten Verkaufsfalle den Kaufer
(siehe Abbildung 8).2 Lediglich in drei Fillen haben Organisa-
tionen anderer Akteursgruppen VerduBerungen getatigt: Die
Deutsche Rentenversicherung verdufBBerte knapp tber 100
Wohnungen im hessischen Bad Homburg; die meravis Immo-
biliengruppe als Wohnungsunternehmen des Sozialverbands
Deutschland verkaufte in zwei Transaktionen rund 500 Woh-
nungen in Niedersachsen und Nordrhein-Westfalen.

2 Die vergleichsweise niedrigen Werte bei den verkauften Wohnungen sind vor allem darauf zurtickzuftihren, dass der Informationsgrad insbesondere zu den Ver-
kéufern der kleinen Wohnungsportfolios mit 100 bis 800 Einheiten sehr gering ist. Im Jahr 2025 ist bei 32 % der Kleintransaktionen kein Verkaufer bekannt.

Abbildung 7: Relative Konzentration des Transaktionsvolumens, 2021 bis 2025
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Anmerkung: Berticksichtig sind Verkdufe von Wohnungsbestdanden ab 100 Wohnungen, die Drittel-Perzentile sind zum Teil errechnet.

Quelle: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen
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Insgesamt stellen deutsche Privatunternehmen weiterhin die
mit Abstand bedeutendste Akteursgruppe auf der Verkdu-
fer- und Kauferseite dar. Mit 6.600 verduBerten Wohnungen
in 22 Verkdufen sowie 7.800 erworbenen Wohnungen in
31 Zukaufen sind sie fiir 46 % des Handelsumsatzes bei den
Verkaufen bzw. fiir 55 % des Handelsumsatzes bei den Zukau-
fen verantwortlich. Die Bedeutung deutscher Privatakteure
als Verkaufergruppe ist Gber die letzten Jahre gleichbleibend
hoch; so schwankt ihr Marktanteil beispielsweise bei den Zu-
kaufen in den vergangenen fiinf Jahren zwischen 51 und 67 %.

Nennenswerte weitere Verkaufergruppen bei den Transakti-
onen kleiner Wohnungspakete sind die Publikums-AGs ohne
kontrollierenden Eigentiimer sowie die Privateigentiimer
ohne Zuordnung mit einem Marktanteil von 13 bzw. 7 % oder
1.900 bzw. 1.000 verduBerten Wohnungen. Nachdem in den
vergangenen Jahren Publikums-AGs dazu (ibergegangen
sind, kleinere Wohnungsbestande abzusto3en, traten sie auch
2025 in vier Fallen auf der Verkauferseite auf. Inr Marktanteil ist
im Vergleich zum Vorjahr jedoch gesunken.

Deutsche Privatakteure kaufen
mehr als die Halfte der kleinen
Wohnungspakete

Neben den 31 Zukaufen durch deutsche Privatunternehmen
traten kontinentaleuropdische Unternehmen in drei Klein-
transaktionen sowie angelsiachsische Unternehmen in zwei

kleinen Verkaufsféllen als Kaufer auf. Bezogen auf den Trans-
aktionsumfang liegen ihre Marktanteile bei 9 bzw. 2 %. Erwah-
nenswert sind unter anderem die 600 Wohnungen in Dissel-
dorf und Koln, die die ebenfalls bei den groen Transaktionen
aktive Net Zero Properties erwarb. Als Akteursgruppe sind da-
gegen die Privateigentiimer ohne Zuordnung bedeutender,
die in sieben Transaktionen insgesamt 1.500 Wohnungen und
damit 11 % aller gehandelten Wohnungen bei den Kleintrans-
aktionen verauBerten. Neben den rein privatwirtschaftlichen
Akteuren traten auf der Kauferseite immerhin finf andere
Akteure auf: Das Land Berlin sowie die Stadt Bad Homburg,
eine Berliner Genossenschaft sowie in zwei Féllen die zur hes-
sischen Landesbank gehdrende GWH Wohnungsgesellschaft
erwarben kleinere Bestandswohnungspakete.

Der Wohninvestmentmarkt mit kleinen Wohnungsbestanden
wird also ebenfalls zum groten Teil von Privatakteuren be-
herrscht. Es entsteht der Eindruck, dass trotz des schwierigen
Marktumfelds einige Akteure ihre Marktkenntnisse und loka-
len Geschéftskontakte nutzen und weiterhin am Markt aktiv
sein konnen. Dies trifft insbesondere auf deutsche Privatun-
ternehmen zu, die in der Regel Giber gréBere lokale Netzwerke
als auslandische Akteure verfligen. So sind beispielsweise
auf der Verkauferseite die MEAG sowie die Patrizia SE jeweils
zweimal als Verkaufer mit rund 400 bzw. 500 verduBerten
Einheiten aufgetreten. Auf der anderen Seite sind in diesem
Zusammenhang exemplarisch die Deutsche Zinshaus Gruppe
und die Primus Valor AG zu erwahnen, die in jeweils zwei Fal-
len in der Summe 800 bzw. 600 Wohneinheiten erwarben.

Abbildung 8: Anzahl verkaufter Wohnungen nach Kaufer- und Verkaufertyp (bis 800 Wohnungen), 2015 bis 2025
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Anmerkung: Berticksichtigt sind Verkaufe von Wohnungsbestdnden mit 100 bis 800 Wohnungen; Sonstige inkl. unbekannte Akteure.

Quelle: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen

BBSR-Analysen KOMPAKT 04/2026

© BBSR Bonn 2026

10



Verkaufsgeschehen mit Bestandswohnungspaketen 2025 auf niedrigem Niveau | Fazit und Ausblick

Fazit und Ausblick

Die Dynamik des Handelsgeschehens mit Bestandswoh-
nungsportfolios am deutschen Transaktionsmarkt im Jahr
2025 hat sich im Vergleich zu den vorherigen Jahren auf einem
niedrigen Niveau stabilisiert. Wahrend die Zahl der Verkaufs-
falle vergleichsweise niedrig geblieben ist, ist die Zahl der da-
rin gehandelten Wohneinheiten weiter zurlickgegangen und
stellt einen neuen Tiefstwert seit Beobachtungsbeginn 1999
dar. Demgegentber steht eine klare Zunahme bei den Klein-
transaktionen mit Wohnungspaketen bis 800 Wohnungen. Es
lasst sich erkennen, dass groBe Portfoliotransaktionen aus-
bleiben und stattdessen kleinere Einzelgeschéfte dominieren.
Insbesondere die Jahresmitte war dabei von einer geringen
Investitionsdynamik gepragt.

Der deutsche Wohninvestmentmarkt wird gegenwartig von
verschiedenen Faktoren beeinflusst. Der Leitzins der Euro-
paischen Zentralbank wurde im Jahresverlauf sukzessive ge-
senkt und befindet sich seit etwa Mitte des Jahres auf einem
konstanten Niveau, wovon laut Experteneinschatzung auch
fur das Jahr 2026 ausgegangen werden kann (vgl. Dr. Libke
+ Kelber 2026). Geopolitische Unsicherheiten und ein heraus-
forderndes konjunkturelles Umfeld sorgen derzeit weiterhin
fur Zuriickhaltung bei den Investoren. Zentral bleibt dabei die

Angebotsknappheit bei einer durchaus vorhandenen Nach-
frage am Transaktionsmarkt. Insbesondere auslandische Un-
ternehmen, die eher auf der Suche nach groBvolumigeren
Wohnungsportfolios sind, finden derzeit auf dem Markt kein
adaquates Angebot, auch aufgrund der Ankiindigung meh-
rerer groBer Marktakteure, wieder starker auf der Kauferseite
auftreten zu wollen. Der zunehmende Fokus auf Neubauqua-
litdten sorgt dabei dafiir, dass altere Bestande vor dem Hin-
tergrund umfassender und kostenintensiver energetischer Sa-
nierungen keine Abnehmer finden und sogenannte Forward
Deals eine grof3ere Bedeutung am Markt einnehmen.

Gleichermaflen muss betont werden, dass die kontinuierlich
steigenden Wohnungsmieten sowie die niedrige Bautatig-
keit den Wohninvestmentmarkt weiterhin attraktiv machen.
Auch die Stimmung der Wohninvestoren bessert sich stetig,
wie eine umfassende Expertenbefragung zur Marktstimmung
und den geplanten Zukaufsabsichten verdeutlicht (vgl. Im-
mobilien Zeitung 2025).2 Dabei besteht die Méglichkeit, dass
neben deutschen Unternehmen wieder vermehrt internatio-
nale Akteure Bestandswohnungspakete erwerben. Insgesamt
kann fiir das Jahr 2026 daher mit einer moderaten Zunahme
der Transaktionstatigkeiten gerechnet werden.

3 Die Umfrage von Schick Immobilien umfasst die Einschatzungen von 2.000 privaten und gewerblichen Immobilieneigentiimern sowie von Investoren.
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Privateigentiimer von Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern
BBSR-Online-Publikation 29/2025, Hrsg.: BBSR, Bonn 2025
Kostenfreier Download unter: www.bbsr.bund.de

Mit einem Marktanteil von etwa zwei Dritteln sind Privatvermieter die mit Abstand bedeu-
tendste Anbietergruppe auf dem deutschen Mietwohnungsmarkt. Gleichzeitig liegen nur
wenig systematisch erfasste Informationen zu ihrem Anlage-, Bewirtschaftungs- und Inve-
stitionsverhalten vor. Im Rahmen eines Forschungsprojekts hat das BBSR Privateigentiimer
zu ihren Mietwohnungsbestdnden befragt. Insgesamt wurden Informationen von Uber
1.200 Privateigentiimern gesammelt und ausgewertet. Die Publikation informiert Giber die
zentralen Ergebnisse der reprasentativen Befragung und zeigt die Vielféltigkeit und Klein-
teiligkeit der Privateigentiimer von Mietwohnungen auf.

Privatwirtschaftliche Unternehmen und ihre Wohnungsbestiande in Deutschland
BBSR-Online-Publikation 30/2025, Hrsg.: BBSR, Bonn 2025
Kostenfreier Download unter: www.bbsr.bund.de

Der Wohnungsmarkt in Deutschland wird zu einem grof8en Teil von Mietwohnungen
gepragt. Neben den Privatvermietern existieren eine Vielfalt an verschiedenen professio-
nellen Anbietergruppen, unter anderem die privatwirtschaftlichen Unternehmen. lhre Be-
stande liegen besonders haufig in Wohnungsmarkten, die tiber die letzten Jahre von einer
zunehmenden Anspannung betroffen sind. Im Rahmen des Forschungsprojekts wurde
eine bundesweite Befragung bei den privatwirtschaftlichen Unternehmen durchgefiihrt.
Die Publikation zeigt auf, wie heterogen die befragten Unternehmen sind, was sich nicht
nur hinsichtlich des Umfangs der gehaltenen Wohnungsbestdnde erkennen lasst, sondern
auch bei der Bewirtschaftung und Entwicklung der Bestande sichtbar wird.
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