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Marktiiberblick Q1-Q3 2022

Transaktionsvolumen

Mit 10,2 Mrd. Euro um mehr als 33 % unterhalb des Flnf-
Jahresmittels

Gehandelte Wohneinheiten

230 Verkaufe mit rund 46.300 Einheiten

Raumlicher Fokus

Nordrhein-Westfalen und Berlin mit den meisten Transaktionsféllen
auf Landesebene, Metropolen bleiben beliebtestes Investmentziel

Investorentyp

"Offene Immobilienfonds / Spezialfonds" weiterhin stérkste
Kaufergruppe

Investorenherkunft

Deutsche Investoren wichtigste Akteure mit einem
Transaktionsvolumen von 7,3 Mrd. Euro

Quelle: apollo valuation & research GmbH
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Transaktionsvolumen nach Grofenklassen Q1-Q3 2022
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Quelle: apollo valuation & research GmbH

Transaktionsvolumen nach Investorentyp Q1-Q3 2022
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*Verkauf von Wohnungspaketen oder Wohnungsanlagen mit mindestens 30 WE sowie der Verkauf von Unterneh-
mensanteilen, durch die eine Kontrollmehrheit Gbernommen wird; ohne Bérsengénge

Wohnportfolios

Der Transaktionsmarkt fur Wohnportfo-
lios™ hat sich im dritten Quartal robuster
gezeigt als von vielen Marktteilnehmern
in den vergangenen Monaten angenom-
men. In den vergangenen drei Monaten
sind in Deutschland Wohnportfolios fur
3 Mrd. Euro gehandelt worden. Damit
bewegt sich das Ergebnis nahezu auf
dem Vorquartalsniveau (Q2 2022:
3,1 Mrd. Euro). Das Q3-Ergebnis des
Vorjahres (11,3 Mrd. Euro) wird aller-
dings deutlich unterschritten, ebenso
wie das letzte FUnfjahresmittel der drit-
ten Quartale (5,6 Mrd. Euro), das aller-
dings auch vom Vorjahresrekord stark
gepusht wurde. Ein geringeres Dreimo-
natsresultat konnte zuletzt im dritten
Quartal 2020 registriert werden, in dem
Wohnportfolios mit einem Volumen von
2,9 Mrd. Euro gehandelt wurden. Im
bisherigen Jahresverlauf summiert sich
das Transaktionsvolumen auf rund
10,2 Mrd. Euro, womit ebenfalls sowohl
das entsprechende Funfjahresmittel
(15,3 Mrd. Euro) als auch das Vorjahres-
resultat (Q1-Q3 2021: 21,4 Mrd. Euro)
klar verfehlt werden. Dies ist angesichts
der abwartenden Haltung der Investo-
ren infolge von Zinswende, Inflation und
Rezessionsgefahr aber nicht Uberra-
schend. Gleichzeitig ist aber positiv her-
vorzuheben, dass ein tieferer Marktein-
bruch im Vergleich zum Vorquartal aus-
geblieben ist.

Auffallig ist im aktuellen Jahr das Fehlen
jeglicher Abschllsse oberhalb der 500
Mio. Euro-Marke. Im Vorjahreszeitraum
hatten diese mit 9,3 Mrd. Euro einen
Marktanteil von 43,4 % am Gesamter-
gebnis. Ohne Megatransaktionen ware
das letztjghrige Zwischenresultat mit
12,1 Mrd. Euro somit deutlich niedriger
ausgefallen. Erkennbar ist in den ver-
gangenen Monaten ein Ruckgang des
durchschnittlichen Preisniveaus.
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Wohnportfolios

Transaktionsanzahl nach Investorentyp Q1-Q3 2022 Lag der Preis pro Wohnung im ersten
Quartal noch bei 236.000 Euro, belauft

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds || ) . ) . .
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Bei Betrachtung der verschiedenen

Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft 2010 — 2022 UmsatzgroBenkategorien hat das Feh-
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neun Monaten stattdessen mit rund
4,1 Mrd. Euro (Q1-Q8 2021: 5,1 Mrd.
Euro) dank groBvolumiger Paketver-
kaufe (40,1 Prozentanteil) auf die Gro-

Quelle: apollo valuation & research GmbH
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Transaktionsverteilung Q1-Q3 2022

Thuringen

Schleswig-Holstein Baden-Wiirttember:
28o T~/ 36% 5,6 % !
Sachsen-Anhalt

4.8 % Baye;n ) )
s 2 Wohnungen befinden sich unter ande-
S i . rem in Hamburg, Niedersachsen, Hes-
Y I sen und Nordrhein-Westfalen. Weitere
o Portfoliodeals im dreistelligen Millionen-
Nordrhgg-;/sttfa\en . — 0.4 %

Hamburg
9
Niedersachsen——— 6,7 %

Mecklenburg-Vorpommern _Hessen
OQ,JO % P 8,7 %

bereich haben vor allem im Hotspot
Berlin stattgefunden.

o,
Verteilung nach Anzahl der Transaktionen 52 %
(wenn keine Zurordnung méglich, keine Angabe )

Quelle: apollo valuation & research GmbH

Zum Herbst 2022 erreichen Investitio-
nen in Projektentwicklungen mit einem
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Gesamtumsatz von rund 4,6 Mrd. Euro einen Volumenanteil von
45,1 % (Q1-Q8 2021: 5,1 Mrd. Euro). Im Vergleich zum Rekord-
wert der ersten drei Monate 2022 mit 2,2 Mrd. Euro hat sich deren
Umsatz allerdings im zweiten und dritten Quartal 2022 mit jeweils
1,2 Mrd. Euro nahezu halbiert. Angesichts der Verteuerung von
Projektentwicklungen infolge von Zinsanstieg, Inflation sowie Bau-
und Energiekostenanstieg sind weitere Rlckgédnge sowohl bei
den generellen Bauaktivitaten als auch beim Handel von entspre-
chenden Bauvorhaben zu erwarten. Hierdurch wird die Aufmerk-
samkeit der Investoren starker auf energetisch sanierte Bestands-
bauten gelenkt werden.

Seit Jahresbeginn vereinen auf Buy-Side die ,,Offenen Immobili-
enfonds & Spezialfonds® mit 43,6 % bzw. 4,5 Mrd. Euro die groB-
ten Marktanteile auf sich, gefolgt von ,Assetmanagern & Fonds-
managern® mit 15,9 % (1,6 Mrd. Euro) und den im Vorjahr fihren-
den ,Immobiliengesellschaften” mit 10,7 % (1,1 Mrd. Euro). Auf
der Verkauferseite stehen die ,Projektentwickler und Bautrager*
entsprechend der hohen Marktbedeutung von Projektverkaufen
mit einem Volumen von 5,1 Mrd. Euro bzw. einem Marktanteil von
49,5 % bislang weiterhin unangefochten auf dem ersten Rang.

Der Wohnportfoliomarkt wird auch in 2022 wie im Vorjahr von
deutschen Investoren gepragt. So hat sich der Marktanteil einhei-
mischer Kaufer am Investmentvolumen von 60 % aufrund 71,4 %
ausgeweitet. Parallel bedeutet dies aber auch einen Ruckgang
des Transaktionsvolumens von 12,8 Mrd. Euro im Vorjahreszeit-
raum auf nun 7,3 Mrd. Euro. Ausschlaggebend hierfUr ist der
Mangel an Abschllissen oberhalb der Marke von 500 Mio. Euro,
an denen deutsche Akteure im letzten Jahr vermehrt beteiligt wa-
ren. Auslandische Anleger sind in den ersten neun Monaten des
laufenden Jahres fur 2,9 Mrd. Euro bzw. rund 28,6 % des An-
kaufsvolumens verantwortlich. Ihr Umsatz ist damit im Jahresver-
gleich um 65,7 % zurlickgegangen.

Der Ausblick auf dem deutschen Wohnportfolioimmobilienmarkt
ist mit Unsicherheiten und einer vermutlich nicht mehr abwendba-
ren Rezession im kommenden Jahr verbunden. Das jahrelang
werttreibende Zusammenwirken aus niedrigen Zinsen und stabi-
len Wirtschaftsumfeld besteht nicht mehr. Der Krieg in der Ukraine
und dessen Folgen wie Energiekrise, Inflationsanstieg und Leit-
zinserhdhungen belasten die konjunkturelle Entwicklung und die
Immobilienmarkte erheblich. Lieferkettenprobleme konnten in den
letzten Monaten nicht behoben werden und flihrten zusammen
mit den gestiegenen Rohstoff- und Energiepreisen zu héheren Ri-
siken und Kosten in der Umsetzung von Projektentwicklungen.
Allerdings gibt es auch stabilisierende Wohnungsmarktfaktoren.
Hier ist vor allem die weiter steigende nutzerseitige Nachfrage bei

Wohnportfolios

gleichzeitig sinkenden Wohnungsbau-
aktivitdten zu nennen, wovon in den
kommenden Monaten vor allem die
Mietmarkte profitieren sollten. Eine Ab-
kUhlung an vielen Wohnungsmarkten,
insbesondere auBerhalb der Wachs-
tumsregionen, ist aber dennoch wahr-
scheinlich. Auf dem Wohnportfolio-
markt Uberwiegt aktuell eine abwar-
tende Haltung, vor allem aufgrund ab-
weichender Preisvorstellungen auf Ver-
kaufer- und Kauferseite. Ein Riickgang
der Preise erscheint bei den derzeitigen
Rahmenbedingungen allerdings un-
ausweichlich und wird mittlerweile
auch Realitat. Parallel zeigen auf der ei-
nen Seite Investoren weiterhin Inte-
resse an Ankaufen, auf der anderen
Seite haben Immobilienkonzerne den
Verkauf von Teilportfolios angekiindigt.
Zu erwarten ist mittelfristig zudem ein
gréBeres Angebot an Immobilien, die
unter anderem aufgrund nicht erfullba-
rer Nachhaltigkeitskriterien nicht mehr
den Anlagezielen der Investoren ent-
sprechen. Dies wirkt einem groBeren
Einbruch an den Transaktionsmarkten
entgegen, eine konkrete Prognose flr
die kommenden Monate aufgrund der
vielfaltigen Einflussfaktoren bleibt aber
schwierig. Das Transaktionsergebnis
im Jahresverlauf 2022 ist nach den Re-
kordergebnissen von den Vorjahren
zwar rucklaufig gewesen, ist bei dem
aktuellen Marktumfeld aber dennoch
positiv zu bewerten. Ausgehend vom
Umsatz der letzten neun Monate und
den jetzigen Marktgegebenheiten
bleibt NAI apollo bei seinem erwarteten
Gesamtvolumen fur das Jahr 2022 un-
terhalb der 15 Mrd. Euro-Grenze, wo-
mit es sich deutlich unter dem FUunf-
Jahresdurchschnitt (25,1 Mrd. Euro)
bzw. im Bereich der Ergebnisse der
Jahre 2016 (13,9 Mrd. Euro) und 2017
(15,7 Mrd. Euro) bewegen wurde.
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