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JZwar weil} ich viel,
doch mocht' ich alles wissen.*

Zitat von Johann Wolfgang von Goethe

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

Stefan Mergen

Managing Partner Valuation
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Wohnportfolios

Marktiberblick 2017 .
Das Jahr 2017 schlieBt auf dem Trans-
Transaktionsvolumen 15,7 Mrd. Euro, damit liegt es um 12,9 % Uber Vorjahreswert aktionsmarkt fur Wohnportfolios* iﬂ
Deutschland mit einem starken vierten
Gehandelte Wohneinheiten 431 Verkaufe mit rund 131.800 Einheiten Quartal. Rund 5,1 I\/Ird EUI'O WUI’den
Berlin beliebtestes Investmentziel unter den Metropolen (18,6 % i H
R&aumlicher Fokus der Transaktionen), steigende Investitionstatigkeit in B- und C- é umgesuetZt' Damlt istesim JahreslverIan
Standorten das stérkste Quartal, durch das sich das
Investorent "Immobilienaktielgesellschaften / REIT's" wieder stérkste § gehandehe Jahresvolumen auf 15,7
nvestorentyp Kaufergruppe (4,3 Mrd. Euro) 5 . .
Mrd. Euro erhoht. Im Zehnjahresver-
Investorenherkunft Deutsche Investoren stérkste Akteure mit 11,4 Mrd. Euro E‘ gleich nimmt das Jahr 2017 nun den
o zweiten Rang nach dem Rekordjahr
Transaktionen 2007 — 2017 2015 ein, als 23,9 Mrd. Euro umgesetzt
wurden. Das Jahr 2016 wurde um
Summe Wohneinheiten —Summe Kaufpreis (in Mrd. Euro) .
500000 - 12,9 % Ubertroffen.
N
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2 400,000 / \ 15,7 g Rund 131.800 Einheiten wechselten in
H "\ e A o p1s0 g 2017 den Eigentiimer, womit das Vor-
S 300.000 - 3 s . . . .
£ \ / 35400 o0 3 5| jahr (2016: 143.400 Einheiten) jedoch
5 *0% Tataooo o 5,3{ LR = | unerreicht bleibt. Dass sich das mone-
31 31 : ) 50 2 ¢ . .
10000077 25,000 w00 s | @ | tare Volumen dennoch so steigern
56.000 54.500 131.800 CAN . . .
0 ‘ ‘ ‘ : ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 00 g konnte, liegt an einer weiteren Verteue-
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 B . . .
rung der Wohnimmobilien, sowohl bei
T Kt | h GréBenkl 9017 Bestandsverkdufen als auch Neubau-
ran ionsvolumen n roflen n .
ansaxtionsvolumen nac ObenKiasse verduBerungen und Forward Deals. Zu-
' dem hat auch der Verkauf von Projekt-
_ entwicklungen zugenommen, fUr die ge-
m > 500 Mio. Euro B . )
00— 500 Mo, e nerell hdhere Preise erzielt werden.
50 < 100 Mio. Euro
25 < 50 Mio. Euro 166 % | Vergleichbar zum Jahr 2016 (57,0 %)
® 10<25 Mio. Euro entfallt auch im gerade abgelaufenen
" < 10 Mo, Furo Jahr mit 52,9 % der Hauptanteil des
181 % Umsatzes auf Verk&ufe von unter 100
5| Mio. Euro. Absolut entspricht dies rund
8,3 Mrd. Euro (2016: 7,9 Mrd. Euro). Auf
Transaktionsvolumen nach Investorentyp 2017 GroBdeals oberhalb der 100 Mio. Euro-
Immobilienaktiengesellschaften / REIT's ] SChwe”e eﬂtfa”eﬂ demnaCh rund
Offene Immobilienfonds / Spezialfonds [ ] 7 4 Mrd Euro Hier\/on durChbriCht |e_
Assetmanager / Fondsmanager [ ] ’ . ) .
Immobiiengeselischaften — diglich der gréBte Kauf des Jahres, bei
e e A - dem die Deutsche Wohnen ein 4.170
gen / Pensionskassen 1
Offentiiche Verwaltung / Kommunen ! B Einheiten umfassendes Wohnportfolio
Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds || € . o . .
Projektentwickler / Bautrager —— % mit Gewerbeanteil in Berlin flr rund 655
Banken ' Mio. Euro erwarb, die 500 Mio. Euro-
Geschlossene Fonds | s . ) . B
Uberregionale Verbande / Genossenschaften I %: Grenze. Hier Zelgt sich der grOBte Unter-
C it 1 2 . .
oo —————————————— | schied zum Rekordjahr 2015.
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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
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Transaktionsanzahl nach Investorentyp 2017

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds
Immobilienaktiengesellschaften / REIT's
Assetmanager / Fondsmanager
Immobiliengesellschaften

Privatinvestor / Family Office
Projektentwickler / Bautrager

Offentliche Verwaltung / Kommunen
Versicherungen / Pensionskassen
Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds
Banken

Geschlossene Fonds

Uberregnionale Verbénde / Genossenschaften
Corporates

(1)
o
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Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft 2007 — 2017

B Deutsche Investoren Auslandische Investoren
100 %
90 %
80 %
70 %
60 %
50 %
40 %
30 %
20 %
10 %

0%
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Quelle: apollo valuation & research GmbH
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Transaktionsverteilung 2017

Schleswig-Holstein Thiringen
y 9 Baden-Wirttember
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Sachsen-Anhalt
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Verteilung nach Anzahl der Transaktionen o
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Das Rekordjahr 2015 wurde von meh-
reren UnternehmensUbernahmen ins-
besondere durch die Vonovia sowie ei-
ner hohen Anzahl groBvolumiger Portfo-
lioankdufe Uber 500 Mio. Euro domi-
niert. Diese GroRRdeals sind in 2017 na-
hezu ausgeblieben. Stattdessen pragen
nun kleinere Portfolios unter anderem
als Folge von Portfoliobereinigungen
und insbesondere der Handel von Pro-
jektentwicklungen die Marktaktivitaten.

Starkste Kaufergruppe bleibt am Ende
des Jahres die Gruppe der ,Immobilien-
aktiengesellschaften / REIT's". Rund 4,3
Mrd. Euro entfallen auf diese. Das ent-
spricht einem Marktanteil von 27,6 %.
Die ,offenen Immobilienfonds / Spezial-
fonds”, in 2016 mit 3,5 Mrd. Euro noch
Erstplatzierte, folgen nun auf dem zwei-
ten Rang mit 23,7 %. Dabei haben diese
absolut um fast 200 Mio. Euro im Ver-
gleich zum Vorjahr zulegen kdnnen.

Wichtigste Verkaufer sind ,Projektent-
wickler / Bautrager”. Allein auf Wohn-
bauprojekte, die bereits vor Fertigstel-
lung verauBert wurden, entfallt ein Um-
satzanteil von 26,8 %. Dies entspricht
einem absoluten Volumen von 4,2 Mrd.
Euro und einer Steigerung zum Vorjahr
um 35,5 % (2016: 3,1 Mrd. Euro) bzw.
im Vergleich zum Jahr 2015 um 90,9 %
(2015: 2,2 Mrd. Euro).

Hieran zeigt sich der Mangel an handel-
baren Bestandsobjekten. Das groBe In-
vestitionsinteresse hat das diesbezlgli-
che Angebot in den letzten Jahren na-
hezu aufgebraucht und die Preise stark
steigen lassen. Auch als Folge hiervon
haben Bauprojekte und Neubauten
deutlich an Bedeutung fur den Transak-
tionsmarkt hinzugewonnen.



Ausgewihlte Wohnportfoliotransaktionen > 200 Mio. Euro

Wohnportfolio mit Gewerbeanteil in Berlin

Kaufer Deutsche Wohnen

Kaufpreis (ca.)* 655.000.000 €

Wohneinheiten* 4170

Kaufer ADO Properties

Kaufpreis (ca.)* 262.500.000 €

Wohneinheiten* 1.694

Kaufer Gewobag, Gesobau und Howoge
Kaufpreis (ca.)* 245.000.000 €

Wohneinheiten* 1.360

Kaufer Spezialfonds Industria Wohnen Deutschland V
Kaufpreis (ca.)* 226.000.000 €

Wohneinheiten* 635

Wohnportfolio mit Schwerpunkt in Berlin sowie Wohnungen in Leipzig

Kaufer Fonciere des Régions (FDR)
Kaufpreis (ca.)* 202.000.000 €
Wohneinheiten*

1.800 g

research GmbH

Quele: apollo
valuatior

“teilweise Gewerbe enthalten / teilweise geschatzt

Diese Entwicklung hat neben dem generellen Preiswachstum zu
einem erneuten Anstieg des Durchschnittspreises gefuhrt. Im Jah-
resschnitt 2017 liegt dieser nun bei rund 119.000 Euro je Wohnein-
heit, was einer Steigerung zum Vorjahr um 22.000 Euro je Woh-
nung gleichkommit.

Nachdem in 2016 internationale Investoren nach mehreren Jahren
wachsender Abstinenz wieder starker am Handel deutscher
Wohnportfolios teilgenommen haben, ist das Jahr 2017 von einer
leicht rdcklaufigen Entwicklung gekennzeichnet. So haben deut-
sche Investoren im Vergleich zum Vorjahr nun sowohl absolut um
1,7 Mrd. Euro (auf 11,4 Mrd. Euro) als auch anteilig um
2,6 %-Punkte (auf 72,6 %) hinzugewinnen kénnen. Zurickzufuh-
ren ist dies aber weniger auf ein sinkendes Interesse internationaler
Kéaufer — eher vom Gegenteil ist auszugehen. Stattdessen kommen
diese einfach seltener zum Zuge bzw. den Zuschlag erhalten letzt-
lich haufig nationale Unternehmen.

Die hochste Investitionstatigkeit (nach Transaktionsanzahl) bleibt in
Nordrhein-Westfalen und Berlin bestehen. Uber die letzten vier
Jahre kénnen zwischen rund 34,0 % und 47,0 % der Transaktio-
nen (nach Anzahl) hier verortet werden, wobei Berlin mit Anteilen
von knapp 16,0 % bis rund 26,0 % (2017: 18,6 %) unter den deut-
schen Metropolen die groBte Zahl an Transaktionen flir sich verein-
nahmt. Daneben wird erneut stark in B- und C-Standorten inves-
tiert.

Wohnportfolios

Hierbei stechen vor allem Dresden,
Leipzig und die Ruhrgebietsstadte her-
vor (u.a. Duisburg, Essen, Gelsenkir-
chen). Zudem wurden markante An-
kaufe mit jeweils Uber 1.000 Wohnein-
heiten in Brandenburg an der Havel,
Chemnitz und Umland, Halle (Saale),
Duisburg und Oberhausen sowie im
GroBraum Bielefeld getétigt.

Der Ausblick fur das Jahr 2018 ist auch
vor dem Hintergrund der Marktaktivita-
ten in 2017 positiv. So zeigen die letzten
Monate, dass auch ohne die groBen Un-
ternehmensankéaufe ein  erhebliches
Transaktionsvolumen  erzielt  werden
kann. Daneben zeichnet sich in 2018 mit
den Planen einer Ubernahme der Bu-
wog mit rund 27.000 Wohnungen in
Deutschland durch die Vonovia bereits
zu Jahresbeginn wieder ein echter Me-
gadeal ab. Limitierend wirken sich das
weiter abnehmende Angebot an handel-
baren Bestandsimmobilien sowie deren
hohen Preise aus. Gleichzeitig fachte
dies das Interesse an Projektentwicklun-
gen weiter an. Letztlich werden diese
Entwicklungen gemeinsam aber zu ei-
ner weiteren Steigerung der Preise bei
Wohninvestments fuhren.

Im Fokus der Nachfrage bleiben die gro-
Ben deutschen Metropolraume und Zu-
zugsregionen. Nebenlagen gewinnen
hier aber weiterhin stark an Bedeutung.
Ebenso werden die bereits hohen In-
vestmenttatigkeiten in B- und C-Stand-
orten aufgrund mangelnder Alternativen
und die Risikobereitschaft seitens der
Investoren zunehmen. Vor diesem Hin-
tergrund ist fir 2018 ein Wohnportfolio-
transaktionsvolumen von rund 15 Mrd.
Euro prognostizierbar, womit es sich
zwischen den Ergebnissen der Jahre
2016 und 2017 bewegen wirde.
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EIN PARTNER. ALLE LEISTUNGEN. ALLE ASSETKLASSEN.
BURO - EINZELHANDEL - LOGISTIK - WOHNEN

ASSET MANAGEMENT
BAUMANAGEMENT

BAU- UND PROJEKTENTWICKLUNG
BEWERTUNG UND RESEARCH
CORPORATE FINANCE ADVISORY
CORPORATE REAL ESTATE SERVICES
PROPERTY MANAGEMENT
TRANSAKTIONSBERATUNG

VERKAUF UND VERMIETUNG

Hamburg

Berlin

Ruhrgebiet

Disseldorf
i

KoIn/Bonn -

Frankfurt a. M.

B

Mannheim

Munchen

IHR PARTNER FUR IMMOBILIEN -
WIR ZEICHNEN UNS AUS

INHABERGEFUHRT

PARTNER AKTIV IM TAGESGESCHAFT

UBER 25 JAHRE MARKTERFAHRUNG

UNABHANGIG — INNOVATIV — LOSUNGSORIENTIERT
LOKAL — BUNDESWEIT — TOP NETZWERK

FLEXIBEL — KUNDENFOKUSSIERT — KOMPETENT
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