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7zUu wissen, wo man etwas findet.“

Zitat von Samuel Johnson

Fur weitere Informationen rufen Sie uns gerne an. Bei uns be-
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terstltzen. Wir freuen uns auf Sie.
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Wohnportfolios

Marktiiberblick Q1 2023

Der Transaktionsmarkt fur Wohnportfo-
lios* in Deutschland prasentiert sich
zum Jahresanfang 2023 mit einem
deutlich unterdurchschnittlichen Quar-
Berlin und Bayern mit den meisten Transaktionen, Metropolen im talsergebnis. Rund 2,0 Mrd. Euro sind in
Fokus der Nachfrage .

den vergangenen drei Monaten umge-
setzt worden, was das schwachste Er-

Transaktionsvolumen Mit 2 Mrd. Euro auf dem niedrigsten Niveau seit 2014

Gehandelte Wohneinheiten 7.600 bzw. um rund 56 Prozent weniger als im Vorjahresquartal

Réaumlicher Fokus

Investorentyp "Assetmanager / Fondsmanager" stérkste Kaufer
gebnis seit dem zweiten Quartal 2014
Investorenherkunft I?eutsche Investoren dominieren auf Buy-Side trotz Abnahme von darstellt. Das Vorquartalsresultat ist um
Uber 50 Prozent

Quelle: apollo valuation & research GmbH

annahernd 1 Mrd. Euro verfehlt worden,

Transaktionen 2010 — 2023 der Vorjahresstart gogar gm Uber 2 Mrd.
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g dem Wohnportfoliomarkt deutlich zu-

rlckhaltender als in den Vorjahren. Die
hohe Inflation und steigende Zins- bzw.
Finanzierungskosten fuhren kauferseitig
zur Notwendigkeit sinkender Preise, die
verkauferseitig aber weiterhin nur selten
akzeptiert werden. Dies hat zu einem
Einbruch des Transaktionsgeschehens
gefuhrt. Vor allem die in den Vorjahren
den Markt haufig dominierenden Immo-
bilienaktiengesellschaften, die mit ho-
hen Fremdkapitalanteilen erhebliche
Bestdnde erworben haben und dabei
fur die groBen Wohnportfoliotransaktio-
Transaktionsvolumen nach Investorentyp Q1 2023 nen verantwortlich waren, zeigen zu-
rickhaltende Ankaufsaktivitdten. Vor
dem Hintergrund einer hohen Verschul-
dung, steigenden Zinsen und fallender
Immobilienaktienkurse steht der Fokus
nun auf Eigenkapitalsicherung und -er-
hohung. Infolgedessen sind die bdrsen-
notierten Immobiliengesellschaften mo-
mentan auch starker auf der Verkaufer-
seite aktiv und werden dies in den kom-
menden Monaten auch weiter aus-

*Verkauf von Wohnungspaketen oder Wohnungsanlagen mit mindestens 30 WE sowie der Verkauf von Unterneh- baueﬂ .
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Transaktionsvolumen nach GroBenklassen Q1 2023
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Assetmanager / Fondsmanager
Privatinvestoren / Family Offices
Immobiliengesellschaften

Versicherungen / Pensionskassen
Offentliche Verwaltung / Kommunen
Offene Immobilienfonds / Spezialfonds
Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds
Projektentwickler / Bautrager
Immobilienaktiengesellschaften / REITs
Geschlossene Fonds

Uberregionale Verbande / Genossenschaften
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Wohnportfolios

Transaktionsanzahl nach Investorentyp Q1 2023

Dementsprechend dominieren eigenka-
pitalstarke Anleger vor allem aus dem
Inland das aktuelle Marktgeschehen.
Potenziale ergeben sich durch die auch
weiterhin steigenden Mieten, wodurch
sich die Ertragsperspektive verbessert.
Der Wohnraumbedarf in Deutschland ist
nicht nur groB, er nimmt auch immer
weiter zu. Die von der Bundesregierung
vorgegebenen Neubauziele werden bei
weitem nicht erreicht.  Gleichzeitig
Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft 2011 — 2023 wachst die Nutzernachfrage nach Miet-
wohnraum, u.a. durch die hohe Flicht-

Immobiliengesellschaften

Privatinvestoren / Family Offices
Assetmanager / Fondsmanager
Offentliche Verwaltung / Kommunen
Offene Immobilienfonds / Spezialfonds
Projektentwickler / Bautréger
Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds
Versicherungen / Pensionskassen
Immobilienaktiengesellschaften / REITs
Geschlossene Fonds

Uberregionale Verbande / Genossenschaften
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B Deutsche Investoren Ausléndische Investoren
100% lingszuwanderung, aber auch durch ei-
90% . . .
0, nen Anstieg enemals potenzieller Eigen-
70% heimkaufer, die sich dies allerdings vor
o dem Hintergrund der aktuellen Bauzins-
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situation immer seltener leisten konnen
und nun wieder auf den Mietméarkten in
Erscheinung treten.

Die Zahl der Transaktionen am Jahres-
anfang 2023 ist im Vorjahresvergleich

Quelle: apollo valuation & research GmbH

Transaktionsanzahl nach Investorenherkunft 2011 — 2023 um 63 % zurlickgegangen. Insgesamt
wechselten dabei in den vergangenen

. oeeene vestoren fusasene fnvesteren drei Monaten rund 7.600 Wohneinhei-

90% ten den Eigentlimer, was einer Ab-

o nahme von rund 56 % im Vergleich zum

60% Vorjahresquartal entspricht. Analog zum
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Vorjahresquartal fanden keine GroB3-
transaktionen oberhalb der 500 Mio.-
Euro-Marke statt. Mit Ausnahme der
Klasse der kleineren DealgroBen unter-
halb von 10 Mio. Euro, bei der das Vor-
jahresniveau erreicht wurde, sind in allen
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Transaktionsverteilung Q1 2023 weiteren UmsatzgréBenclustern Rick-
o gange von ca. 20 bis fast 90 % in Bezug

. . Uringen o . .
e~/ 835 Bepemoes auf das Transaktionsvolumen verzeich-

Sachsen-Anhalt
2,6 %

Bayern net worden. Der gro3te Marktanteil ent-
e fallt weiterhin auf die Kategorie ,100 -
<500 Mio. Euro®. Insgesamt sind rund
1,4 Mrd. Euro in dieses Preissegment
geflossen, was einem Marktanteil von
69,5 % am Transaktionsvolumen ent-
spricht.

Sachsen
132 %

Saarland

0,0 % )
Rheinland-Pfalz Beriin
0,0 % 15,8 %
Nordrhein-Westfalen Brandenburg
10,5 % Bremen 79 %
Niedersachsen i 0,0 %

10,5 % —_———Hamburg

Verteilung nach Anzahl der Transaktionen Mecklenburg-Vorpommern ~—pessen 2,6 %
(wenn keine Zurordnung maglich, keine Angabe ) 0,0 % 7.9%

Quelle: apollo valuation & research GmbH
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Im Vergleich dazu: im ersten Quartal 2022 erreichte dieses Seg-
ment mit 1,7 Mrd. Euro einen Marktanteil von 42,1 %.

Infolge der hohen Bau- und Finanzierungskosten haben in den ver-
gangenen Monaten sowohl die Bauaktivitaten als auch das Trans-
aktionsvolumen von Projektentwicklungen abgenommen. So ist
das gehandelte Volumen im Vergleich zum Vorjahresquartal von
2,2 Mrd. Euro auf rund 630 Mio. Euro gesunken. Im Vergleich zum
Durchschnitt der vergangenen funf Anfangsquartale bewegt sich
das Minus bei rund 60 %. Hohe Baukosten machen groBe Preis-
abschlage aufseiten der Projektentwickler unmaoglich, Kaufer wie-
derum mussen hohe Finanzierungskosten einpreisen. Kaufer und
Verkaufer finden somit immer seltener zusammen, was den Pro-
jektentwicklermarkt derzeit nahezu zum Erliegen bringen I1&sst.

Bei Unterscheidung nach Investorentypus stellen in den ersten drei
Monaten des Jahres mit 680 Mio. Euro bzw. einem Marktanteil von
34,5 % bezogen auf das gesamte Transaktionsvolumen die Asset-
und Fondsmanager die starkste Kaufergruppe dar, die zudem ih-
ren Marktanteil im Vergleich zum Vorjahr mit einem Plus von 23,7
Prozentpunkten am stérksten steigern konnten. Besonders be-
merkenswert sind zudem die Ankaufsaktivitidten der Gruppe der
(eigenkapitalstarken) Privatinvestoren und Family Offices, deren
Marktanteil sich auf 25,1 % ausgeweitet hat und die mit einem Um-
satz von knapp unter 500 Mio. Euro nun den zweiten Platz bele-
gen. Verkauferseitig sind trotz der aktuell schwierigen Marktsitua-
tion und einer deutlichen Abnahme des absoluten Transaktionsvo-
lumens in Hohe von Uber 75 % die Projektentwickler mit einem
Marktanteil von 32,7 % weiterhin die wichtigsten Akteure, auch
weil Transaktionen, die bereits langer im Vorjahr vorbereitet wur-
den, nun zum Abschluss gekommen sind. Darauf folgen die Asset-
und Fondsmanager, die mit Uber 580 Mio. Euro nahezu das Vor-
jahresniveau erreichen konnten.

Hinsichtlich der Investorenherkunft Uberwiegen auf dem deut-
schen Wohnportfoliotransaktionsmarkt in den ersten drei Monaten
2023 erneut die einheimischen Investoren. Absolut zeigt sich aber
auch hier im Vorjahresvergleich eine Abnahme von 3,5 Mrd. Euro
im ersten Quartal 2022 auf nun 1,6 Mrd. Euro. Dies entspricht ei-
nem Marktanteil von 80,7 %, der damit um 4,1 Prozentpunkte ge-
sunken ist. Entsprechend ist der Anteil auslandischer Anleger auf
19,3 % gestiegen. Aber auch bei diesen ist das absolute Volumen
mit einem Minus von 38,6 % signifikant auf nun 380 Mio. Euro zu-
rickgegangen.

Die Folgen des Ukrainekriegs mit Abflachung der konjunkturellen
Entwicklung, Inflation und rapiden Zinsanstieg haben den Markt fur
Wohnportfolios mittlerweile fest im Griff. Transaktionsprozesse er-
weisen sich als langwierig und werden oftmals abgebrochen.

Wohnportfolios

Angesichts der hohen und aller Wahr-
scheinlichkeit weiter steigenden Finan-
zierungskosten werden von potenziellen
Kéaufern deutliche Preisabschlage gefor-
dert, die bisher nur von einer Minderheit
der Verkaufer akzeptiert werden. Die
Verunsicherung am Markt bleibt auch in
den kommenden Monaten gro3 und
wird durch neue gesellschaftliche Dis-
kussionen und politische Vorgaben hin-
sichtlich Nachhaltigkeit bzw. Energieef-
fizienz weiter verscharft. Gleichzeitig
sprechen die guten Rahmendaten un-
verandert fOr Investments in den deut-
schen Wohnungsmarkt. Zu beobachten
ist, dass neben dem begehrten Core-
Segment auch im Value-Add die Nach-
frage in den letzten Monaten erstarkt ist.
Das Risiko ist zwar héher, jedoch bieten
sich groBere Wertsteigerungspotenziale
bei entsprechenden Manage-to-ESG-
Strategien und somit attraktivere Rendi-
techancen im Vergleich zu Transaktio-
nen im Core-Segment. Das in den letz-
ten Jahren so wichtige Projektentwick-
lergeschaft hat deutlich eingebiit und
wird noch weiter abnehmen, da neue
Vorhaben kaum noch finanzierbar sind
bzw. bei den gegenwartigen Preisen
keine Kaufer finden werden. Die Her-
ausforderungen werden somit vorerst
nicht kleiner, so dass eine Prognose zur
weiteren Marktentwicklung in den kom-
menden Monaten kaum moglich ist. Un-
ter der Pramisse, dass Inflation und Zin-
sen sich in den kommenden Monaten
zeitnah stabilisieren, ist anschlieBend
mit einem Ende der Preisfindungsphase
zwischen Kaufer- und Verkauferseite zu
rechnen. Wir gehen weiterhin mit einer
Intensivierung der Marktaktivitdten in
der zweiten Jahreshélfte aus, wobei
eine weitere Verschiebung Richtung
Jahresende immer wahrscheinlicher
wird.
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EIN PARTNER. ALLE LEISTUNGEN. ALLE ASSETKLASSEN.
BURO - EINZELHANDEL - LOGISTIK - WOHNEN

ASSET MANAGEMENT

BEWERTUNG UND RESEARCH
CORPORATE FINANCE ADVISORY
CORPORATE REAL ESTATE SERVICES
HEALTHCARE
TRANSAKTIONSBERATUNG

VERKAUF UND VERMIETUNG
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