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Marktiiberblick Q1 2024

Transaktionsvolumen

Mit 790 Mio. Euro auf dem niedrigsten Niveau seit 2010

Gehandelte Wohneinheiten

4.300 Einheiten und damit rund 44 Prozent weniger
als im Vorjahresquartal

Raumlicher Fokus

Berlin und Nordrhein-Westfalen mit den meisten Transaktionen,
Metropolen im Fokus der Nachfrage

Investorentyp

"Assetmanager / Fondsmanager" und "Offentliche Hand"
stérkste Kaufer

Investorenherkunft

Deutsche Investoren dominieren auf Buy-Side trotz Abnahme

von 66 Prozent

Quelle: apollo valuation & research GmbH
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Wohnportfolios

Auf dem deutschen Transaktionsmarkt
fUr Wohnportfolios* hat sich zum Jah-
resanfang 2024 keine Kehrtwende ab-
gezeichnet. In den vergangenen drei
Monaten sind rund 790 Mio. Euro um-
gesetzt worden, was das niedrigste Er-
gebnis der letzten 14 Jahre darstellt. Im
Vergleich zum Vorjahresquartal
(Q1 2023: 2 Mrd. Euro) ist das Transak-
tionsvolumen um rund 60 % zurlickge-
gangen. Der Quartalsdurchschnitt des
sehr schwachen Vorjahres (1,6 Mrd.
Euro) wurde in Folge der starken Zu-
rlckhaltung der Marktteilnehmer um die
Hélfte unterschritten.

Die Investmentstimmung am deutschen
Wohnportfoliomarkt bleibt zum Jahres-
anfang 2024 gedampft. Die anhaltende
Gemengelage aus zwar leicht gesunke-
nen, aber weiterhin hohen Finanzie-
rungskosten, strengen Kreditvergabe-
bedingungen und immer weiter sinken-
den Wirtschaftsaussichten lassen die
Marktteilnehmer unverandert zurtckhal-
tend agieren. Einzig die &ffentliche Hand
ist mit hdheren Ankaufsaktivitdten posi-
tiv aufgefallen.

Insgesamt stehen Liquiditatssicherung
und Starkung der Portfolio-Resilienz im
Fokus der Investmentstrategien. Die
Phase der Preisfindung ist noch nicht
flachendeckend abgeschlossen, wes-
halb auch zum Jahresanfang einige Ver-
kaufsprozesse abgebrochen oder in die
Lange gezogen wurden.

Insgesamt wurden in den vergangenen
drei Monaten rund 4.300 Einheiten ge-
handelt, was einen Ruckgang von rund
44 % im Vergleich zum Vorjahr darstellt.
GroBere Transaktionen blieben der Aus-
nahmefall. Hbhere Marktaktivitdten
zeigten sich im kleinvolumigen Seg-
ment. Dort traten k&uferseitig weiterhin
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Transaktionsanzahl nach Investorentyp Q1 2024
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Quelle: apollo valuation & research GmbH

Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft 2012 — 2024
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Transaktionsanzahl nach Investorenherkunft 2012 - 2024
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Transaktionsverteilung Q1 2024
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Wohnportfolios

vor allem eigenkapitalstarke Investoren
auf.

Die Anzahl der Transaktionen zum Jah-
resanfang 2024 ist im Vorjahresver-
gleich um 8,8 % zurtickgegangen. Da-
bei weisen kleine Deals bis 25 Mio. Euro
eine Zunahme auf (80 % aller Ab-
schlUsse). Infolgedessen ist in diesen
Klassen auch das gehandelte Volumen
(+30,2 % auf Uber 250 Mio. Euro) sowie
der Marktanteil am Investmentvolumen
von 9,9 % (Q1 2023) auf 32,3 % (Q1
2024) angestiegen. Der groBte Marktan-
teil von rund 45 % entféllt allerdings wei-
terhin auf die Kategorie ,100 - <500
Mio. Euro®. Insgesamt sind aber nur
rund 360 Mio. Euro in dieses Preisseg-
ment geflossen, was einem Ruckgang
von 74 % gegentber Q1 2023 ent-
spricht. UmsatzeinbuBen von 53 %
bzw. 63 % wurden auch in den Preis-
klassen ,25 - <50 Mio. Euro“ und ,50 -
<100 Mio. Euro® registriert, die nun in
Summe auf rund 180 Mio. Euro kom-
men. Im Bereich der Megadeals ober-
halo der 500 Mio.-Euro-Marke fand
analog zum Vorjahresquartal kein Ver-
kauf statt.

GroBte Transaktion im laufenden Jahr
ist der Erwerb des "Greenpark"-\Wohn-
projekts in Berlin durch Greystar Real
Estate Partners von Bauwens mit vo-
raussichtlich 758 Wohneinheiten, die
2026 fertigstellt werden sollen. Weitere
und dabei auch groBere Forward-Deals,
wie der Ankauf von Uber 440 Einheiten
durch die WBM Wohnungsbaugesell-
schaft Berlin-Mitte von der Cosimo In-
vestment Group, haben dazu gefihrt,
dass der Marktanteil von Projektent-
wicklungen im Vergleich zum Vorjahr
um 27,3 %-Punkte auf 59,1 % ange-
wachsen ist. Auslandisches Kapital und



Kéaufe der dffentlichen Hand haben hierzu wichtige Beitrage geleis-
tet. Absolut betrachtet ist es aber auch im Neubausegment zu
Ruckgangen gekommen. So ist das gehandelte Volumen im Ver-
gleich zum Vorjahresquartal von rund 630 Mio. Euro auf rund 470
Mio. Euro gesunken.

Bei Unterscheidung nach Investorentypus belegt analog zu
Q1 2023 die Gruppe der Asset- und Fondsmanager mit 30,1 %
den ersten Platz. Ein dabei erzieltes Ankaufsvolumen von nahezu
240 Mio. Euro bedeutet im Vorjahresvergleich allerdings eine sig-
nifikante Abnahme (Q1 2023: 680 Mio. Euro). Deutlich hinzuge-
wonnen hat hingegen die 6ffentliche Hand, die aktuell die gegebe-
nen Mdglichkeiten nutzt, um ihre Portfolios auszubauen. Sie hat
Wohnportfolios im Wert von rund 220 Mio. Euro akquiriert, was
einem Wachstum von rund 140 % entspricht und den zweiten
Platz im Investorenranking bedeutet.

Verkauferseitig hat die Branche der Projektentwickler und Bautra-
ger zum Jahresanfang mit rund 520 Mio. Euro mit Abstand fUr den
hochsten Verkaufsumsatz gesorgt (Q1 2023: 640 Mio. Euro). Es
folgen mit groBem Abstand die bdrsennotierten Immobiliengesell-
schaften. Die in den Vorkrisenjahren mit groBen Ankaufen in Er-
scheinung getretenen Immobilien-AGs gehdren wie in den vergan-
genen Quartalen zu den wichtigsten Verkaufern. Hatten sie in den
ersten drei Monaten 2023 allerdings noch Verkaufe flr Uber 460
Mio. Euro zu vermelden, haben sich diese 2024 auf nur rund 80
Mio. Euro reduziert. Dass die Verkaufsambitionen bdrsennotierter
Unternehmen damit langsam ein Ende finden, ist allerdings ein
Trugschluss. Weitere VerauBerungen sowohl von kleineren Pake-
ten als auch von groBBvolumigen Portfolios sind in Vorbereitung und
werden voraussichtlich im Laufe der kommenden Monate auf den
Markt kommen.

Mit einem Transaktionsvolumen von rund 540 Mio. Euro verbuch-
ten deutsche Investoren einen signifikanten Ruckgang von 65,8 %
im Vergleich zum Vorjahresquartal. Inr Mehrheitsanteil am Markt-
geschehen (69 % bzw. -11,7 %-Punkte zu Q1 2023) ist zurlickge-
gangen. Entsprechend ist der Anteil auslandischer Anleger von
19,3 % auf 31 % gestiegen, woran der Forward-Deal von Greystar
in Berlin groBen Anteil hat. Aber auch bei den internationalen In-
vestoren ist das absolute Volumen mit einem Minus von 35,8 %
auf nun ca. 240 Mio. Euro gesunken.

Wohnportfolios

Es ist zu erwarten, dass sich das Invest-
mentklima am deutschen Wohnportfoli-
omarkt im weiteren Jahresverlauf lang-
sam aufhellen wird. Mehr Sicherheit
durch die angedeutete Zinsstabilisie-
rung, ein Ende der Preisfindungsphase
und wachsender Anlage- und Verkaufs-
druck werden zu steigenden Transakti-
onsaktivitdten beitragen. Notverk&ufe
unter anderem infolge von Insolvenzen
oder anstehenden Refinanzierungen
werden zunehmen. Potenzial fir mehr
Marktdynamik besteht auch durch Port-
foliobereinigungen bei groBen Be-
standshaltern mit Distressed-Assets
oder durch den Einstieg von internatio-
nalen Investoren mit opportunistischen
Anlageprofilen. Allerdings ist von einer
Intensivierung der Marktaktivitaten erst
im spéteren Jahresverlauf auszugehen,
wenn auch seitens der gesamtkonjunk-
turellen Entwicklung eine stérkere Erho-
lung wahrscheinlicher wird. Die Funda-
mentaldaten flr das Segment Wohnen
bleiben insbesondere in den GroBstad-
ten und Wachstumsregionen vielver-
sprechend. Die niedrige Wohnraumver-
sorgungsquote und die zunehmende
Wohnungsknappheit  stitzen  den
Markt. Und durch die kontinuierlich stei-
genden Mieten ergeben sich Wertstei-
gerungsmaoglichkeiten.
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