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Marktiiberblick 2024

. Quartalsumsatz mit 3,4 Mrd. Euro (2024: 9,4 Mrd. Euro) bes-
Transaktionsvolumen tes Quartalsergebnis seit Q1 2022
Gehandelte Wohn- 65.000 gehandelte Einheiten und damit tber 90 % mehr
einheiten als im Vorjahreszeitraum
Raumlicher Fokus Metropolen im Fokus der Nachfrage, Berlin weiterhin mit den
meisten Transaktionen 5
Investorentyp Offentliche Hand bleibt starkste Kaufergruppe
Deutsche und auslandische Investoren erhdhen Transakti- :
Investorenherkunft g
onsvolumen um mehr als 50 Prozent
Transaktionen 2014 - 2024
Summe Wohneinheiten —Summe Kaufpreis (in Mrd. Euro)
600.000 50,9
/\ - 50,0 x
B 500.000 =4
3 el
2 / \ - 400 2
S 400,000 S
fo =
3 2 / \ - 300 3
£ 300.000 - 1 g .
5 f _ f
= 18,6 192 \ S5
I 15,7 /? F200
§ 200,000 AS%\W 52 5
9,4 mS
c
100.000 +- — —r — 6,2 - 100 5 ¢
229.200 143.400 137.400 157.300 63.800 5.000 = 3
354.000 131.800 ]23.1OQ 290.50Q ‘33.700‘ 00 2
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 :
Transaktionsvolumen nach Groenklassen 2024
= > 500 Mio. Euro
100 < 500 Mio. Euro
50 < 100 Mio. Euro
25 < 50 Mio. Euro 3
® 10 < 25 Mio. Euro 102 % :
= < 10 Mio. Euro g
Transaktionsvolumen nach Investorentyp 2024
Offentliche Hand I
Offene Immobilienfonds / Spezialfonds .
Assetmanager / Fondsmanager u
Privatinvestoren / Family Offices |
Immobilienaktiengesellschaften / REITs |
Immobiliengesellschaften |
Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds |
Projektentwickler / Bautrager | T
Geschlossene Fonds 1 5
Uberregionale Verbande / Genossenschaften g
Versicherungen / Pensionskassen 1 g
Sonstige 5
50 40 30 20 10 O 10 20 30 40 50 i
m Verkaufer Volumen in % Kaufer Volumen in % ::7

*Verkauf von Wohnungspaketen oder Wohnungsanlagen mit mindestens 30 WE sowie der Verkauf von Unterneh-
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Der Transaktionsmarkt fir Wohnportfolios™
in Deutschland hat das Jahr 2024 mit dem
umsatzstarksten Quartalsergebnis seit dem
Frihjahr 2022 und damit nach dem Ende
der Niedrigzinsphase abgeschlossen. In-
folge einer deutlichen Zunahme der Markt-
aktivitaten im groBvolumigen Segment sind
in den vergangenen drei Monaten Wohn-
portfolios fur insgesamt 3,4 Mrd. Euro ge-
handelt worden, was mehr als eine Ver-
dopplung des Vorjahreswerts bedeutet (Q4
2023: 1,5 Mrd. Euro). Fir das Gesamtjahr
2024 summiert sich das Transaktionsvolu-
men auf 9,4 Mrd. Euro. Das Niveau des Vor-
jahres (2023: 6,2 Mrd. Euro) wird damit um
51,9 % Uberschritten. Jedoch liegt das ak-
tuelle Gesamtergebnis weit unterhalb des
Durchschnitts der letzten flinf Jahre (2019-
2023: 22,1 Mrd. Euro). Auch die Anzahl der
gehandelten Wohnungen ist im Jahresver-
gleich klar Ubertroffen worden. Insgesamt
sind rund 65.000 Wohnungen verauBert
worden, was einen Zuwachs von Uber 90 %
zu 2023 darstellt.

Die Investmentaktivitdten auf dem deut-
schen Markt fir Wohnportfolios haben sich
seit dem Frihling 2024 kontinuierlich erndht.
Getragen wird diese Entwicklung unter an-
derem von der Stabilisierung der Finanzie-
rungskosten, dem in weiten Teilen erreich-
ten Ende der Preisfindungsphase sowie den
zum Teil glnstigen Einstiegsmoglichkeiten
in den Segmenten Value Add und Opportu-
nistic. GroB ist zudem das Interesse am
Core-Segment. Auch konnten groBere
Ubernahmen von Unternehmensanteilen
unter anderem durch auslandische Akteure
beobachtet werden. Auf Forward-Deals ent-
fallt fast ein Drittel des Marktvolumens.
Starkste Kaufergruppe ist nach wie vor die
Offentliche Hand. Aber auch andere lang-
fristige Anleger, wie Offene Immobilienfonds
und Spezialfonds, haben sich gesteigert
und insbesondere in neuwertige Objekte
und dabei auch in Immobilien mit bezahlba-
rem Mietwohnraum investiert. Der Tiefpunkt
des Transaktionsgeschehens sollte damit,
gestiutzt von einigen Mega-Deals oberhalb
der 500-Mio.-Marke, durchschritten worden
sein.
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Transaktionsanzahl nach Investorentyp 2024

Offentliche Hand
Immobiliengesellschaften

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds
Privatinvestoren / Family Offices
Assetmanager / Fondsmanager
Projektentwickler / Bautréager
Geschlossene Fonds
Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds
Immobilienaktiengesellschaften / REITs
Uberregionale Verbande / Genossenschaften
Sonstige

Versicherungen / Pensionskassen
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Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft 2014 — 2024
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Transaktionsverteilung 2024
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Seitwarts- bis leichte Aufwartsbewegungen
bei den Kaufpreisen und Zunahmen bei den
Mieten, vor allem in den in Ballungsrdumen
und Metropolen, leisten einen wichtigen
Beitrag zur Marktaufhellung. Die Attraktivitat
des deutschen Wohnportfoliomarkts wird
aufgrund des steigenden Ungleichgewichts
zwischen Wohnraumnachfrage und Ange-
bot langfristig erhalten bleiben. AuBerhalb
der Wachstumsregionen ist jedoch weiter-
hin von einer zurtickhaltenden Investitions-
tatigkeit auszugehen.

Bei Unterscheidung nach GréBenklassen
zeigen sich im Vorjahresvergleich signifi-
kante Unterschiede. Insbesondere die grof3-
volumigen Segmente ab 100 Mio. Euro wei-
sen mit einem Marktanteil von insgesamt
62,6 % eine deutliche Steigerung des
Transaktionsvolumens auf. Hervorzuheben
ist die Vervielfachung des Investmentumsat-
zes von 0,6 Mrd. Euro 2023 auf 2,4 Mrd.
Euro 2024 in der Kategorie der Abschlisse
oberhalb der 500-Mio.-Euro-Marke. Invest-
ments unterhalb von 100 Mio. Euro sum-
mieren sich auf Uber 3,5 Mrd. Euro (2023:
3,1 Mrd. Euro). Damit entfallt der groBte
Umsatzanteil mit 37,0 % beziehungsweise
rund 3,5 Mrd. Euro (2023: 2,5 Mrd. Euro)
auf die GroBenklasse ,100 < 500 Mio.
Euro®.

GroBter Deal war der Erwerb von Vonovia-
Bestanden mit rund 4.500 Wohnungen (in-
klusive 40 Hektar Grundstlck) aus dem
zweiten Quartal flr rund 700 Mio. Euro in
Berlin, der federfuhrend durch die kommu-
nale Wohnungsbaugesellschaft Howoge in
Form eines Share-Deals getatigt wurde. An-
dere mehrheitliche Ubernahmen von Unter-
nehmensanteilen konnten vor allem am Jah-
resende verzeichnet werden. Hierzu zahlen
auch der Verkauf eines Portfolios mit rund
5.200 Wohnungen von Peach Property an
die polnische Gesellschaft Globe Trade
Centre sowie die VerauBerung einer Mehr-
heitsbeteiligung an Brack Capital Properties
seitens der Adler Group an die LEG Immo-
bilien.
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Der zuletzt genannte Ankauf ist zudem ein Beispiel dafur, dass Im-
mobilienaktiengesellschaften auf K&uferseite wieder aktiv geworden
sind. Allerdings waren entsprechende Transaktionen haufig mit
deutlichen Preisabschlagen verbunden. Vielerorts haben sich zwar
die Preise vor allem fUr Neubauentwicklungen und neuwertige Be-
standsimmobilien stabilisiert oder zeigen sogar wieder Zunahmen,
allerdings besteht weiterhin Anpassungsbedarf bei alteren Objek-
ten, vor allem abseits der groBen deutschen Stadte und Wachs-
tumsraume.

Starkste Kaufergruppe bildet im gesamten Jahresverlauf 2024 die
Offentliche Hand mit einem Marktanteil von 27,2 % (2023: 11,3 %).
Sie hat mit rund 2,5 Mrd. Euro das Vorjahresniveau um 1,8 Mrd.
Euro Ubertroffen. Der Fokus liegt dabei insbesondere auf der Siche-
rung von bezahlbarem Wohnraum vor allem im geférderten Seg-
ment und dem Erwerb von Projektentwicklungen. Hiervon gestutzt
hat sich das gesamte durch Forward Deals generierte Transakti-
onsvolumen von 1,4 Mrd. Euro im Vorjahr auf nun 2,9 Mrd. Euro
verdoppelt. Der Marktanteil nimmt damit von 22,0 % 2023 auf rund
30,9 Prozent zu. Auf Platz zwei der Kéuferseite positioniert sich
analog 2023 die Gruppe der Offenen Immobilienfonds und Spezial-
fonds mit 2,2 Mrd. Euro (2023: 1,2 Mrd. Euro) bezichungsweise
einem Anteil von 23,7 %.

Bdrsennotierte Immobilienunternehmen, die im vierten Quartal
2024 nach einer langen Pause mit GroBtransaktionen auch wieder
als Kaufer auftraten, nehmen wie im Vorjahr die fUhrende Rolle auf
Verkauferseite ein (Verkaufsvolumen 2024: 3,7 Mrd. Euro, Markt-
anteil 39,6 %). Auf ein Verkaufsvolumen von knapp unter 3,7 Mrd.
Euro kommt die Gruppe der Projektentwickler und Bautrager, die
damit die Verkaufe im Vergleich zum Vorjahr um mehr als 130 %
gesteigert haben. Bei den bdrsennotierten Unternehmen fiel das
Wachstum mit 56,3 % etwas geringer aus.

In Bezug auf die Herkunft der Investoren Uberwiegen im Jahresver-
lauf 2024 die einheimischen Investoren. Bemerkenswert sind aber
auch die Transaktionsaktivitdten seitens auslandischer Anleger
speziell im groBvolumigen Segment von 100 bis 500 Mio. Euro, wo-
bei die Risikoklassen Value Add und Opportunistic dominieren. Im
Vorjahresvergleich zeigt sich bei beiden Gruppen ein Anstieg des
Transaktionsvolumens von mehr als 50 % auf entsprechend 6,9
beziehungsweise 2,5 Mrd. Euro. Einheimische Investoren pragen
dabei die Marktaktivitaten im Core-Segment.
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Die allgemeinen Rahmenbedingungen blei-
ben schwierig. Die Bundesrepublik ist ge-
pragt von konjunktureller Stagnation und
strukturellen Problemen bei den Unterneh-
men. Bis zur Bildung einer neuen Bundes-
regierung werden wichtige politische Ent-
scheidungen vertagt. Auch die geopoliti-
schen Rahmenbedingungen bleiben her-
ausfordernd. Allerdings erweist sich das
Wohnungssegment gerade in Krisenzeiten
als sicheres und inflationsgeschutztes In-
vestment. Eine weitere Erholung dieser As-
setklasse im Laufe des né&chsten Jahres ist
somit zu erwarten, sofern keine neuen exo-
genen Schocks eintreten.

Im Jahr 2025 wird das Wohnsegment wie-
der vielversprechende Investmentchancen
bieten. So wird auch erkennbar, dass Inves-
toren kurz- bis mittelfristig versuchen, be-
stehende Kaufabsichten in die Tat umzuset-
zen, bevor eine magliche Verteuerung ein-
tritt. Ein hdheres Interesse von institutionel-
len Kaufergruppen mit Fokus auf Bestands-
portfolios mit Manage-to-Green-Ansatz so-
wie auf Projektentwicklungen wird auch fur
2025 erwartet, wobei insgesamt die Offent-
liche Hand weiterhin eine tragende Rolle
einnehmen wird. Angebotsseitig wird das
neue Jahr nach wie vor von Portfoliobereini-
gungen — insbesondere bei den groBen Im-
mobilienunternehmen — gepragt sein. Vor
diesem Hintergrund halten wir ein Invest-
mentvolumen zwischen 10 und 15 Mrd.
Euro flr 2025 fur moglich. Das lage im Be-
reich des Niveaus von 2022 (13,2 Mrd.
Euro).
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