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~,Der Erfolgreichste im Leben ist der,
der am besten informiert wird.*

Zitat von Benjamin Disraeli

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

Dr. Konrad Kanzler

Head of Research

+49 (0) 69 - 970 505-614
konrad.kanzler@nai-apollo.de
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Marktiiberblick 2021

Transaktionsvolumen .
Vorjahresresultat

Rekordergebnis mit 50,9 Mrd. Euro , rund 140 % Uber

Gehandelte Wohneinheiten 389 Verkaufe mit rund 290.500 Einheiten

Raumlicher Fokus des Marktgeschehens

Metropolen sind beliebteste Investmentziele, Berlin im Mittelpunkt

Investorentyp Verkauferseite

"Immobilienaktiengesellschaften / REITs" dominieren auf Kaufer- /

Investorenherkcuntt héchsten Ankaufsvolumen

Deutsche Investoren mit den meisten Transaktionsfallen und dem

Quelle: apollo valuation & research GmbH

Transaktionen 2008 — 2021
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Transaktionsvolumen nach GroBenklassen

2021
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Quelle: apollo valuation & research GmbH

Transaktionsvolumen nach Investorentyp 2021

Immobilienaktiengesellschaften / REITs
Offene Immobilienfonds / Spezialfonds
Immobiliengesellschaften

Offentliche Verwaltung / Kommunen
Assetmanager / Fondsmanager
Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds
Versicherungen / Pensionskassen
Privatinvestoren / Family Offices
Geschlossene Fonds

Projektentwickler / Bautrager

Banken
Uberregionale Verbande / Genossenschaften
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Quelle: apollo valuation & research GmbH

*Verkauf von Wohnungspaketen oder Wohnungsanlagen mit mindestens 30 WE sowie der Verkauf von Unterneh-

mensanteilen, durch die eine Kontrollmehrheit tbernommen wird; ohne Bdrsengénge

Wohnportfolios

Der deutsche Transaktionsmarkt far
Wohnportfolios* hat das zweite
Coronajahr 2021 mit einem historischen
Hochstwert beendet. Infolge des besten
Quartalsergebnisses aller Zeiten, das
mit rund 29,5 Mrd. Euro bereits allein
Uber dem Gesamtresultat des bisheri-
gen Rekordjahres 2015 von 23,9 Mrd.
Euro liegt, Klettert das gehandelte Volu-
men 2021 auf 50,9 Mrd. Euro (290.500
gehandelte Wohneinheiten). Die 50 Mrd.
Euro-Marke konnte in diesem Jahr trotz
coronabedingter Unsicherheiten und
dank der Fusion von Vonovia und Deut-
sche Wohnen zum ersten Mal in der Ge-
schichte Uberschritten werden. Aber
auch ohne diesen Zusammenschluss
ware mit einem Investmentvolumen von
fast 30 Mrd. Euro ein neues Allzeithoch
erreicht worden. Mit dem Megadeal ent-
steht das gréBte Wohnungsunterneh-
men in Europa, nachdem sich Vonovia
nun knapp 90 % der Anteile am ehema-
ligen Wettbewerber sichern konnte. In
die Analyse sind die Wohnungen der
Deutsche Wohnen dabei anteilig mit
rund 22 Mrd. Euro eingeflossen. Der
Grof3teil dieser Einheiten befindet sich in
Berlin, wodurch die Bundeshauptstadt
noch starker in den Fokus des Marktge-
schehens rUck.

Die Mehrheitstibernahme an der Deut-
sche Wohnen flUhrt zudem dazu, dass
das GréBensegment ,Uber 500 Mio.
Euro® mit einem Marktanteil von 66,7 %
bzw. 33,9 Mrd. Euro das mit Abstand
wichtigste GroBencluster bildet. Das
entsprechende Vorjahresergebnis wird
um 26 Mrd. Euro Ubertroffen. Im bishe-
rigen Rekordjahr 2015, in dem auch
mehrere Unternehmenstibernahmen
das Ergebnis trieben, kamen die Me-
gadeals in Summe auf 13,2 Mrd. Euro,
was einem damaligen Marktanteil von
55,2 % entsprach.

Partner der

Mlapolio group



Transaktionsanzahl nach Investorentyp 2021

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds
Immobiliengesellschaften

Assetmanager / Fondsmanager
Privatinvestoren / Family Offices
Immobilienaktiengesellschaften / REITs
Offentliche Verwaltung / Kommunen
Projektentwickler / Bautrager
Versicherungen / Pensionskassen
Geschlossene Fonds

Banken

Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds
Uberregionale Verbande / Genossenschaften
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Quelle: apollo valuation & research GmbH

Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft 2009 — 2021
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Transaktionsanzahl nach Investorenherkunft 2009 — 2021
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Transaktionsverteilung 2021
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Quelle: apollo valuation & research GmbH
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Wohnportfolios

Die Nachfrage nach Wohninvestments
ist wahrend der Coronakrise weiter an-
gewachsen. Infolgedessen steht am
Jahresende nicht nur ein Rekordergeb-
nis, sondern auch eine im Jahresver-
gleich positive Preisentwicklung. So ist
der durchschnittliche Preis je Wohnung
aufgrund einer Vielzahl von Forward-
Deals, eines hohen Anteils an Core-Pro-
dukten sowie einer generellen Verteue-
rung in allen Investmentklassen des
Wohnportfoliosegments im  Jahres-
schnitt auf Uber 175.000 Euro gewach-
sen. Im Vergleich zu 2020 stellt dies ein
Plus von rund 30 % dar, wobei im Vor-
jahr der Durchschnittspreis von einem
hohen Anteil an Wohnportfolios der Ri-
sikoklassen Value Added & Opportunis-
tic beeinflusst wurde.

Im Vergleich zu 2020 ist der Marktanteil
der Megadeals ab 500 Mio. Euro um
rund 28,6 Prozentpunkte gestiegen,
was mehr als einer Vervierfachung des
Transaktionsvolumens entspricht. Vor
allem im Spitzencluster der Abschlisse
Uber 1 Mrd. Euro werden die Jahresun-
terschiede noch deutlicher. So gab es in
diesem Segment im vorangegangenen
Jahr 2020 mit dem ADO-Adler-Zusam-
menschluss lediglich einen Deal, der mit
rund 6 Mrd. gewertet wurde. 2021 sum-
miert sich der entsprechende Umsatz
auf 32,5 Mrd. Euro. GroBter Abschluss
im gerade abgelaufenen Jahr nach der
Ubernahme der Deutsche Wohnen ist
dabei der Verkauf des deutschen Woh-
nungsbestands von Akelius im dritten
Quartal. Dabei hat die schwedische
Heimstaden-Gruppe das Portfolio mit
Uber 14.000 Einheiten in Berlin und
knapp 3.600 Einheiten in Hamburg flr
geschatzte 5 Mrd. Euro erworben. Es
folgt der Ankauf von tber 15.000 Wohn-
und Gewerbeeinheiten durch das Land
Berlin fur die landeseigenen Wohnungs-
unternehmen HOWOGE, Degewo und



Berlinovo aus den Bestanden der Deutsche Wohnen und Vonovia
fur 2,5 Mrd. Euro, der ebenfalls im dritten Quartal stattfand. Die
drei groBten Abschllisse des Jahres konzentrieren sich alle auf
Berlin. Dies unterstreicht die hohe Anziehungskraft der Hauptstadt
trotz aller Enteignungs- und Regulierungsdiskussionen.

Zwar verloren alle Klassen unterhalb der 500 Mio. Euro-Grenze im
Jahresvergleich infolge der Dominanz der GroBdeals an Marktan-
teilen, parallel hat das gehandelte Transaktionsvolumen in den je-
weiligen Segmenten aber ausnahmslos zugenommen. Die Band-
breite der Pluswerte liegt dabei zwischen 5,6 % (GroBenklasse:
,10 < 25 Mio. Euro® auf 1,9 Mrd. Euro) und 75,0 % (GroBenklasse
,50 < 100 Mio. Euro* auf 4,2 Mrd. Euro).

Nach einem Ruckgang im ersten Coronajahr 2020 hat das Han-
delsvolumen von Projektentwicklungen 2021 wieder deutlich zu-
genommen. Nicht zuletzt intensiviert sich die Geschwindigkeit von
Ankaufsaktivitdten im Core-Segment aufgrund der wachsenden
Bedeutung von Nachhaltigkeitsaspekten als Anlagekriterium.
ESG-konforme Objekte erfahren eine stetig wachsende Nach-
frage. So hat zum Beispiel die zur Versicherungsgruppe Die Baye-
rische zahlende Pangaea Life in der zweiten Jahreshélfte ihren
Wohnfonds Blue Living gestartet und in Neubau-Wohnprojekte mit
nachhaltigen Standards in Berlin, DUsseldorf und Hamburg inves-
tiert. Das Investmentvolumen von Forward-Deals hat sich in
Summe 2021 gegenuber 2020 mehr als verdoppelt und ist damit
auf rund 7,1 Mrd. Euro gewachsen. Dies entspricht einem Anteil
am Gesamtumsatz von knapp 14 %.

Mit Blick auf die Ubernahme der Deutsche Wohnen durch Vonovia
verwundert es wenig, dass die Investorengruppe der ,Jmmobilien-
aktiengesellschaften & REITs" die starkste Kaufer- und Verkaufer-
gruppe mit einer Ankaufssumme von 26,2 Mrd. Euro (Anteil:
51,5 %) und einem Verkaufsvolumen von 34,2 Mrd. Euro (Anteil:
67,2 %) sind. Mit entsprechend kleineren Anteilen am Transakti-
onsvolumen folgen auf Kauferseite die Investorengruppen ,Offene
Immobilienfonds & Spezialfonds® mit 16,4 % und die ,Immobilien-
gesellschaften* mit 14,3 %. Auf Verkauferseite belegen wie im Vor-
jahr die ,Projektentwickler & Bautrager® den zweiten Platz mit ei-
nem Marktanteil von 15,4 % ebenfalls mit deutlichem Abstand zu
den erstplatzierten ,Immobilienaktiengesellschaften & REITs".

Der Wohnportfoliomarkt ist im Jahr 2021 von deutschen Investo-
ren gepragt worden. So hat sich der Marktanteil einheimischer
Kaufer im Jahresverlauf auf rund 80,3 % ausgeweitet. Dies ent-
spricht einem Anstieg des Transaktionsvolumens von 11,0 Mrd.
Euro im Vorjahr auf nun 40,9 Mrd. Euro. Ausschlaggebend hierfur
ist wiederum der Zusammenschluss von Vonovia und Deutsche
Wohnen. Aber nicht nur bei der Transaktionshdhe sind deutsche

Wohnportfolios

Kaufer fuhrend. Auch bei der Anzahl der
Ankaufe mit einem Anteil von 87,1 %
gibt es eine mit dem Vorjahr vergleich-
bare Dominanz. Die auslandischen An-
leger sind somit fur rund 19,7 % des An-
kaufsvolumens verantwortlich. Deren
Umsatz ist damit nur geringfigig um
1,8 % auf rund 10 Mrd. Euro zurlickge-
gangen.

Im Zuge konjunktureller Unsicherheiten,
die groBtenteils im Zusammenhang mit
der Corona-Pandemie stehen, hat sich
2021 das Wohnportfoliosegment als
starkste Assetklasse auf dem deut-
schen Immobilienmarkt etabliert. 2022
wird sich an dieser Situation wenig an-
dern. Zu erwarten ist eine unverandert
hohe Bedeutung von Forward-Deals.
Aus Portfoliobereinigungen unter ande-
rem infolge des letzten GroBtransaktio-
nen durfte aber auch ein hdheres Ange-
bot an Bestandsobjekten resultieren.
Zudem scheint die Zeit von Unterneh-
mensfusionen bzw. gréBeren Unterneh-
mensbeteiligungen noch nicht zu Ende
sein. Die ungewdhnlich hohe Zahl an
Megadeals wird 2022 aber sicher nicht
wieder erreicht. Dennoch rechnet NAI
apollo fur das kommende Jahr mit ei-
nem Ergebnis oberhalb der 20 Mrd.
Euro-Marke. Ein Ruckgang der Invest-
mentaktivitaten infolge der andauern-
den Corona-Pandemie wird nach den
Erfahrungen der vergangenen Quartale
nicht erwartet. Gerade in Krisenzeiten
stellt Wohnen ein sicheres und nachge-
fragtes Investmentziel dar. Zusatzliche
Unterstitzung erfahrt der deutsche
Wohnportfoliomarkt 2022 durch die
Wohnungsbauoffensive der Bundesre-
gierung. Hinzu kommt ein erhdhter In-
vestitionsbedarf aufgrund der neuen
energetischen Anforderungen, der zu-
satzliche Portfoliobereinigungen nach
sich ziehen wird.

Partner der
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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

Hamburg m

Ruhrgebiet

Diisseldorf
, Berlin

Kaln/Bonn

Ulm

Frankfurt a. M

-
Mannheim / Miinchen
Stuttgart / ./

IHR PARTNER FUR IMMOBILIEN —
WIR ZEICHNEN UNS AUS

INHABERGEFUHRT

PARTNER AKTIV IM TAGESGESCHAFT

UBER 30 JAHRE MARKTERFAHRUNG

UNABHANGIG — INNOVATIV — LOSUNGSORIENTIERT
LOKAL — BUNDESWEIT — TOP NETZWERK

FLEXIBEL — KUNDENFOKUSSIERT — KOMPETENT
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