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IMMOBILIENFONDS IN DEUTSCHLAND IM UBERBLICK

Immobilienfonds diversifizieren ihre Portfolios tiber Nutzungsarten
und Regionen — und decken 90 Prozent der deutschen Kreise ab

Immobilienfonds ermdglichen Anlegern, tber Regio-
nen und Nutzungsarten breit gestreut in Immobilien zu
investieren. Eine neue objektbasierte Erhebung zeigt,
wie diversifiziert ihnre Fondsmanager anlegen, um das
Risiko einzelner Investitionen zu begrenzen.

Obwohl Immobilienfonds in mehr als 30 Landern en-
gagiert sind, bildet Deutschland einen Anlageschwer-
punkt: Etwa 60 Prozent der Verkehrswerte sind hier-
zulande investiert. Das Rendite-Risiko-Verhaltnis,
hohe Rechtssicherheit, geringer Leerstand und

Marktkenntnisse sprechen fur Immobilienanlagen in
Deutschland. Dabei ist der Home Bias bei Publikums-
fonds mit 37 Prozent deutlich geringer als bei Spezial-
fonds (77 Prozent). Eine Erklarung dafir ist das ho-
here verwaltete Vermdgen vieler Publikumsfonds,
weshalb sie in groRere Objekte investieren: Der
durchschnittliche Verkehrswert liegt bei 90 Millionen
Euro. Entsprechend richtet sich ihr Fokus bei der Su-
che nach geeigneten Immobilien starker auf groRe, in-
ternationale Méarkte. Bei Spezialfonds betragt der Ver-
kehrswert im Schnitt rund 25 Millionen Euro.

Verteilung der Liegenschaften nach Landern

Grundlage: Verkehrswerte
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An zweiter Stelle nach Deutschland rangieren das
Vereinigte Koénigreich und Frankreich mit jeweils
sechs Prozent der gesamten Verkehrswerte. Es fol-
gen die Niederlande und die USA. Die Praferenz fir
deutsche Immobilien ist in den vergangenen Jahren
unverandert geblieben. Von den seit 2023 erworbe-
nen Objekten entfallen 74 Prozent der gesamten Ver-
kehrswerte auf Immobilien in Deutschland.

Innerhalb Deutschlands konzentrieren sich die Immo-
bilieninvestitionen einerseits auf die sieben grolten
Metropolen. Auf sie entfallen 48 Prozent der gesam-
ten Verkehrswerte. Die Top-7-Stadte zahlen aufgrund
ihrer hohen Wirtschaftskraft und ihres Mietniveaus zu
den attraktivsten Standorten. An erster Stelle steht
Berlin mit 11 Prozent, gefolgt von Frankfurt (9 Pro-

zent), Hamburg (8 Prozent) und Minchen (7 Prozent).

Koln, Disseldorf und Stuttgart machen einen kleine-
ren Portfolioanteil aus.

Andererseits investieren Immobilienfonds geografisch
aber deutlich breiter gestreut als oft angenommen.
Neben weiteren GroRstadten wie Niirnberg, Hannover
und Wiesbaden halten sie auch Objekte im Umland
der Metropolen und in landlicheren Gebieten. So sind
Immobilienfonds in nahezu allen Regionen prasent
und decken mehr als 90 Prozent der deutschen Land-
kreise und kreisfreien Stadte ab.

Rund 70 Prozent der Verkehrswerte entfallen auf
kreisfreie Grofistadte mit mindestens 100.000 Ein-
wohnern. Stadtische Kreise erreichen einen Anteil von
19 Prozent. Dabei handelt es sich um Kreise, deren
Bevdlkerung mehrheitlich in Grof3- und Mittelstadten
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lebt, und die eine Einwohnerdichte von mehr als 150
Einwohnern pro Quadratkilometer aufweisen. Auf
landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen (mit einer
Einwohnerdichte von weniger als 150 Einwohnern pro
Quadratkilometer) entfallen 4 Prozent der Verkehrs-
werte. In diinn besiedelten Kreisen, in denen weniger
als die Halfte der Bevolkerung in grofReren Stadten
lebt, liegt der Anteil bei 7 Prozent.

In GroRstadten dominieren Biliroimmobilien; brei-
ter Nutzungsmix in landlichen Regionen

Immobilienfonds streuen ihre Portfolios nicht nur geo-
grafisch, sondern auch nach Nutzungsarten. Sie in-
vestieren in unterschiedliche Segmente wie Biroim-
mobilien, Einzelhandelsflachen, Logistikobjekte,
Wohnanlagen und Hotels. Diese breite Diversifikation
mindert das Risiko, da Schwankungen in einem Be-
reich durch stabile Ertrdge aus anderen Segmenten
ausgeglichen werden kénnen.

Das Segment Buro und Praxis stellt die bedeutendste
Ertragsquelle dar und tragt mit 46 Prozent mafigeblich
zu den erzielten Netto-Soll-Mietertréagen bei. In ge-
schlossenen Spezialfonds und offenen Publikums-
fonds, die tendenziell in grof3ere Objekte investieren,
liegt der Anteil von Buroimmobilien bei 60 bzw. 57
Prozent. Bei offenen Spezialfonds, deren Portfolios
deutlich breiter diversifiziert sind, stehen Bliroimmobi-
lien fur rund ein Drittel der Mietertrage.

Handel- und Gastronomieobjekte sind mit rund

20 Prozent bei offenen Publikums- und Spezialfonds
ahnlich stark vertreten. Dabei handelt es sich tber-
wiegend um Einzelhandelsflachen, Restaurants und
Cafés in hochfrequentierten Lagen wie Innenstadten
und Einkaufszentren. Wohnen macht im Gesamtport-
folio 11 Prozent aus; vor allem offene Spezialfonds
machen sich den Diversifikationseffekt von Wohnim-
mobilien zunutze.

Immobilien fir Lagerung, Produktion und Logistik tra-
gen mit 9 Prozent zu den Mietertrédgen bei. Sie liegen
typischerweise verkehrsgunstig in der Nahe zu Auto-
bahnen, Schienen oder Hafen. Logistikimmobilien
profitieren vom stark gewachsenen Onlinehandel und
bieten vergleichsweise langfristige Mietvertrage, er-
zielen aber niedrigere Mietertrage pro Quadratmeter.
Die Ubrigen Ertrage verteilen sich auf Hotelimmobi-
lien, Stellplatze und sonstige Nutzungsarten, wie zum
Beispiel Freizeitimmobilien.

Aufteilung nach Nutzungsarten
in Prozent

sonstiges
5

Buro/Praxis
46

Wohnen
11

Stellplatz
4

Lager/
Hallen
9

Alle Fonds

a
Hotel '
6
Handel/

Gastronomie
19

offene offene
Publikumsfonds Spezialfonds

geschlossene
Spezialfonds

Grundlage: Netto-Soll- Stichtag 30. Juni 2025

Mietertrage

m Biro/Praxis ®m Handel/Gastronomie
m Hotel m | ager/Hallen

= Stellplatze m\Wohnen

CIsonstiges

Die Verteilung der Mietertrage nach Nutzungsarten
unterscheidet sich deutlich zwischen verschiedenen
Immobilienméarkten: Bei den in Deutschland gelege-
nen Objekten erwirtschaften Immobilienfonds zwei
Drittel der Netto-Soll-Mietertrage in kreisfreien Grof3-
stadten. Stadtische Kreise folgen mit einem Anteil von
21 Prozent. Landliche Kreise mit Verdichtungsansat-
zen tragen mit 5 Prozent und diinn besiedelte landli-
che Kreise mit 8 Prozent zu den Mietertragen bei.

Die Analyse der siedlungsstrukturellen Kategorien
verdeutlicht dabei markante Unterschiede in der Nut-
zung von Immobilien. In GroRstéddten dominieren
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Verteilung der Mietertrage nach Nutzungsarten
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erwartungsgemaf Buroimmobilien mit einem Anteil
von 52 Prozent an den gesamten Mieteinnahmen. In
stadtischen Kreisen stehen jedoch bereits Immobilien
aus Handel und Gastronomie mit 29 Prozent an erster
Stelle. Es folgen Lager- und Hallenflachen mit 23 Pro-
zent sowie Buroimmobilien mit 21 Prozent. Landliche
Kreise mit Verdichtungsansatzen zeigen ein dhnliches
Muster, wobei Handels- und Gastronomieimmobilien
sogar ein Drittel der Mieteinnahmen ausmachen. Eine
Besonderheit stellen die diinn besiedelten landlichen
Kreise dar: Hier tragen Blros und Praxen lediglich

3 Prozent zu den Mietertragen bei. Stattdessen

dominieren spezialisierte Nutzungen wie Kavernen
zur Speicherung von Gas und Erdél. Wohnimmobilien
steuern Uber alle Siedlungskategorien einen stabilen
Beitrag von 13 bis 15 Prozent der Mietertrage bei. Ho-
tels sind nur in kreisfreien Grof3stadten von nennens-
werter Bedeutung.

Aber auch zwischen den Top-7-Standorten in
Deutschland gibt es Unterschiede im Nutzungsmix:
Wahrend Minchen mit 70 Prozent den héchsten An-
teil an Blroimmobilien unter den sieben Stadten auf-
weist, spielen in Hamburg auch Logistik-, Handels-

Verteilung der Mietertrdge nach Nutzungsarten
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und Wohnimmobilien eine grof3e Rolle. Handel und
Gastronomie leisten daruber hinaus vor allem in Stutt-
gart und Frankfurt, Wohnimmobilien auch in Berlin
und Dusseldorf einen tberdurchschnittlichen Beitrag
zu den Mietertragen.

Bei den auslandischen Standorten ist die Dominanz
von Biroflachen in London und Paris als internatio-
nale Finanz- und Dienstleistungszentren noch ausge-
pragter. Hier entfallen 91 bzw. 77 Prozent der Mieter-
trage auf Buroimmobilien. In Amsterdam (21 Prozent),
Wien (14 Prozent) und vor allem Dublin (25 Prozent)
sind Hotelimmobilien stark vertreten. Dublin fallt gene-
rell durch eine ausgewogene Struktur der Mietertrage
auf. Neben Buroflachen und Hotels tragen auch
Wohnimmobilien zu einem Viertel der Ertrage bei.

Bei Neuinvestitionen haben Lager/Hallen und
Wohngebaude zu Biiroimmobilien aufgeschlossen

In den vergangenen Jahren haben Immobilienfonds
ihre Portfoliostrategien angepasst, um auf makrodko-
nomische Veranderungen, regulatorische Anforderun-
gen und strukturelle Trends an den Immobilienmark-
ten zu reagieren. Die vormals starke Ausrichtung auf
Biroimmobilien — vor 20 Jahren entfielen noch

68 Prozent der Mietertrage auf dieses Segment -

wurde im Zuge einer breiteren Diversifizierung uber
verschiedene Nutzungsarten deutlich verringert. Wah-
rend bei den im Jahr 2020 angekauften Immobilien
noch 43 Prozent der Mietertrage aus Buroflachen
stammen, betragt dieser Anteil im ersten Halbjahr
2025 nur noch 25 Prozent. Parallel dazu gewinnen an-
dere Nutzungsarten an Bedeutung: Der Anteil von
Handel und Gastronomie bei neu erworbenen Immo-
bilien ist von 11 auf 19 Prozent angestiegen. Lager-
und Hallenflachen verzeichnen einen deutlichen Zu-
wachs von 16 auf 23 Prozent. Wohnimmobilien mach-
ten Uber alle Ankaufsjahre zwischen 16 und 22 Pro-
zent der Mieteinnahmen aus. Hotels, Stellplatze und
sonstige Nutzungsarten spielten eine geringe Rolle.

Diese Entwicklung verdeutlicht, dass Immobilienfonds
ihre Ertragsbasis breiter aufstellen: Sie reduzieren
ihre Abhangigkeit von Blroimmobilien und setzen ver-
starkt auf Segmente mit stabilen Mieteinnahmen wie
Logistik, Handel und Wohnen. Ziel ist eine breitere
Diversifizierung, um Risiken zu minimieren und von
strukturellen Trends wie dem Onlinehandel und stabi-
ler Wohnraumnachfrage zu profitieren.

Kontakt
thomas.koop@bvi.de
+49 69 15 40 90 277

Aufteilung der Nutzungsarten nach Ankaufdatum
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Grundlage: Netto-Soll-Mietertrage zum Stichtag 30. Juni 2025; fiir 2025 sind alle Immobilien erfasst, die

zwischen Januar und Juni 2025 gekauft wurden.
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Hintergrund:

Seit zwei Jahrzehnten erhebt der BVI systematisch Daten zu den Liegenschaften offener Immobilienfonds,
um verlassliche Einblicke in die Entwicklung des Marktes zu ermdglichen. Bislang erfolgte die Meldung der
Immobilienfondsgesellschaften ausschliellich voraggregiert auf Fondsebene, was eine detaillierte Analyse
nicht zulieR. Im Jahr 2025 haben wir die Methodik der Liegenschaftsstatistik fir Immobilienfonds verbessert.
Die voraggregierten Daten haben wir um eine objektbezogene Erhebung erganzt, um eine héhere Flexibilitat
und Auswertungsqualitat zu erreichen.

Die neue Struktur ermdglicht eine differenzierte geografische Gliederung sowie eine kombinierte Betrachtung
von Altersstruktur, GroRRenklassen und Nutzungsarten. An der neuen Systematik beteiligen sich bereits 18
Fondsgesellschaften mit 395 Immobilienfonds. Dabei sind sowohl offene als auch geschlossene Publikums-
und Spezialfonds erfasst. Per Ende Juni 2025 summieren sich die Verkehswerte der bericksichtigten Immobi-
lien auf 178 Milliarden Euro bei einer gesamten Nutzflache von tGber 55 Millionen Quadratmetern.




