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,Zuverlassige Informationen sind
unbedingt notig fiir das Gelingen
eines Unternehmens.”

Zitat von Christoph Kolumbus

FUr weitere Informationen rufen Sie uns gerne an. Bei uns be-
gegnen Sie Fachleuten, die Sie gerne mit ihrem Wissen un-
terstutzen. Wir freuen uns auf Sie.
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Marktiiberblick H1 2023

Transaktionsvolumen

Mit 3,3 Mrd. Euro auf dem niedrigsten Niveau seit 2011

Gehandelte Wohneinheiten

15.000 bzw. um Uber 52 Prozent weniger als im Vorjahresquartal

Raumlicher Fokus

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

Investorentyp

"Assetmanager / Fondsmanager" starkste Kaufergruppe

Investorenherkunft

Deutsche Investoren dominieren auf Buy-Side trotz Abnahme von
Uber 57 Prozent

Quelle: apollo valuation & research GmbH

Transaktionen 2010 - 2023

Summe Wohneinheiten

—Summe Kaufpreis (in Mrd. Euro)

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 H1 23

600.000 200
A 50,0
_500.000 z
=) S
2 / \ 4003
2 400000 / \ 3
= g
= 23,9 30,0 &
£ 300.000 5 5
£ “f 290.50 g
2 200.0001 2005
s =
= 137.400, - 157.800 13,2 8
] (229200 143.400 '~ 137.400,, 157.300 13, L 10,0
100000~ %11.000 131.800 123,100 5000 " E
3 s
54500 98-000 63.800 *3 0o

Quelle: apollo valuation & research GmbH

Transaktionsvolumen nach Grof3enklassen H1 2023

= 100 < 500 Mio. Euro

50 < 100 Mio. Euro

25 < 50 Mio. Euro

= 10 < 25 Mio. Euro

u < 10 Mio. Euro

12,4 %

9,7 %

Quelle: apollo valuation & research GmbH

Transaktionsvolumen nach Investorentyp H1 2023

Assetmanager / Fondsmanager
Privatinvestoren / Family Offices
Immobiliengesellschaften
Offentliche Hand

Immobilienfonds / Spezialfonds

Projektentwickler / Bautrager

Fonds Geschlossene Fonds

Versicherungen / Pensionskassen

Private-Equity-Fonds / Opportunity-

Immobilienaktiengesellschaften / REITs

m Verkdufer Volumen in %
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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 Transaktionsmarkt fur Wohnportfo-
lios* in Deutschland weist auch im zwei-
ten Quartal des Jahres 2023 ein deutlich
unterdurchschnittliches Umsatzresultat
auf. In den vergangenen drei Monaten
sind Wohnportfolios (ab 30 Wohneinhei-
ten) fUr rund 1,3 Mrd. Euro gehandelt
worden. Ein schwécheres Dreimonats-
ergebnis wurde zuletzt im Jahr 2011 re-
gistriert. Zusammen mit dem bereits
niedrigen Vorquartalsresultat von rund 2
Mrd. Euro summiert sich das Transakti-
onsvolumen im ersten Halbjahr 2023
nun auf knapp 3,3 Mrd. Euro. Auch dies
ist das schwachste Resultat seit 2011,
infolgedessen sowohl der FUnf- als auch
der Zehnjahresschnitt der ersten Halb-
jahre mit rund 67 bzw. 64 % deutlich un-
terschritten werden. Mit Blick auf die ak-
tuellen Rahmenbedingungen am Markt
ist diese Entwicklung nicht Uberra-
schend. Hohe Inflation, steigende Fi-
nanzierungskosten, signifikante Bau-
preiszunahmen und die eingetrubten
gesamtwirtschaftlichen Aussichten préa-
gen weiterhin das Marktumfeld, so dass
die Transaktionsaktivititen noch nicht
zugenommen haben. Die voneinander
abweichenden Preisvorstellungen von
potenziellen Kaufern und Verkaufern na-
hern sich zwar an, haben aber noch
nicht das Niveau erreicht, aus dem eine
wirkliche  Marktbelebung resultieren
konnte. Allerdings gibt es auch Lichtbli-
cke. Im Gegensatz zum Vorquartal und
Vorjahr hat eine Transaktion oberhalb
der 500-Millionen-Marke stattgefunden.
Vonovia konnte dabei insgesamt 1.350
Neubauwohnungen fur rund 560 Mio.
Euro an CBRE Investment Management
verkaufen. In der Analyse nicht bertck-
sichtigt werden konnte die Beteiligung
am Uber 21.000 Wohneinheiten groBen
»Sudewo"-Wohnportfolio der Vonovia
durch den US-Finanzinvestor Apollo.
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Wohnportfolios

Transaktionsanzahl nach Investorentyp H1 2023 Unsere Bedingung, dass bei dem Er-
werb von Anteilen an einer Objekt- oder
Immobiliengesellschaft  die  Kontroll-
mehrheit erzielt werden muss, wurde in
diesem Fall nicht erfUllt.

Immobiliengesellschaften

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds
Privatinvestoren / Family Offices
Offentliche Hand

Assetmanager / Fondsmanager
Projektentwickler / Bautréger Der GroBabschluss zwischen Vonovia
und CBRE Investment Management be-
schert der Preiskategorie ab der 500-
Mio.-Euro-Marke den zweithdchsten
Marktanteil von 17,1 %. Den groBten

Anteil erreicht erneut das Cluster 100

Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft 2011 — 2023 bis 500 Mio. Euro. Dieser liegt nun bei
45,7 % (H1 2022: rund 41,8 %). Das

Geschlossene Fonds
Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds

Versicherungen / Pensionskassen

Immobilienaktiengesellschaften / REITs

50 40 30 20 10 0 10 20 30 40 50

Quelle: apollo valuation & research GmbH

m Verkaufer Anzahl in % Kaufer Anzahl in %

B Deutsche Investoren Ausléndische Investoren

100% gehandelte Volumen hat sich dabei aber
90% im Vorjahresvergleich von 3 Mrd. Euro
o auf rund 1,5 Mrd. Euro halbiert. Riick-
60% gange sowohl beim absoluten Transak-

50%
40%
30%
20%
10%

0%
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tionsvolumen als auch bei den Marktan-
teilen weisen zudem alle Umsatzgro-
Bensegmente zwischen 10 und 100
Mio. Euro auf. In Summe kommen diese
nun auf Uber 1 Mrd. Euro. Dies ent-
spricht einem Rickgang im Jahresver-

Quelle: apollo valuation & research GmbH

Transaktionsanzahl nach Investorenherkunft 2011 — 2023 gleich von 74,1 %. Hinzugewonnen hat
= Deutsche Investoren Auslindische Investoren hingegen die unterste Umsatzklasse mit

100% Transaktionen unterhalb der 10-Mio.-

o Euro-Grenze. Hier sind in den vergange-

70% nen sechs Monaten rund 170 Mio. Euro

6% erzielt worden. Dies sind fast 18 % mehr

50%
40%
30%
20%
10%

als im ersten Halbjahr 2022. Die Ergeb-
nisse der Vorkrisenjahre werden damit
zwar ebenfalls nicht erreicht, allerdings
wird deutlich, dass Transaktionsaktivita-
ten auf dem deutschen Wohnportfolio-
markt derzeit vor allem im unteren Um-
satzgroBensegment  stattfinden.  So

Quelle: apollo valuation & research GmbH
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Transaktionsverteilung H1 2023

kaufen dominierende Gruppe der Im-
mobilienaktiengesellschaften und REITs

(wenn keine Zurordnung méglich, keine Angabe ) 0,0 %

10,5 %
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sahsen einen Rickgang von Uber 50 % im Ver-
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zeigt momentan keine Ankaufsaktivitaten. Stattdessen hat sie nun
auf Verk&uferseite mit einem Verkaufsvolumen von tber 1,1 Mrd.
Euro bzw. einem Marktanteil von 34,2 % die FUhrungsposition
Ubernommen. Nach den Jahren der mit hohen Fremdkapitalantei-
len gestemmten GroBankaufe liegt der Fokus bei den bdrsenno-
tierten  Immobiliengesellschaften auf  Eigenkapitalsicherung
und -erhdhung, woraus auch ein hdheres Verkaufsangebot resul-
tiert. Die Positionen der starksten Kaufergruppen nehmen statt-
dessen eigenkapitalstarke Investoren ein. So belegen die Asset-
und Fondsmanager mit 1,3 Mrd. Euro (Marktanteil: 39,9 %) aktuell
den ersten Platz, gefolgt von der Gruppe der Privatinvestoren und
Family Offices, deren Marktanteil sich von 3 % im Vorjahr nun auf
20,2 % erhoht hat. Das absolute Ankaufsvolumen Privater belauft
sich damit auf knapp 660 Mio. Euro, was mehr als einer Verdreifa-
chung im Vergleich zum ersten Halbjahr 2022 gleichkommit.

Hohe Bau- und Finanzierungskosten haben im Jahresverlauf 2023
sowohl die generellen Bauaktivitaten als auch den Handel von Pro-
jektentwicklungen stetig abnehmen lassen. So reduzierte sich das
durch Forward Deals generierte Transaktionsvolumen von 3,4
Mrd. Euro im Vorjahreszeitraum auf nun rund 750 Mio. Euro (davon
rund 630 Mio. Euro in Q1) zur Jahresmitte 2023. Das Neubauseg-
ment ist zwar nach wie vor gefragt, allerdings sind die Kosten hier-
flr so hoch, dass es fUr potenzielle Kaufer schwer finanzierbar ist.
Dies erhoht sicherlich weiter die Attraktivitdt von ESG-konformen
Bestandswohnungen des Core-Segments. Parallel forciert sich die
Nachfrage vor allem nach Value-Add-Immobilien, die zwar ein hd-
heres Risiko aufweisen, aber bei entsprechenden Manage-to-
ESG-Strategien ein groBeres Wertsteigerungspotenzial bieten.

Die Dominanz inlandischer Investoren bleibt bestehen. Deutsche
Kaufer Uberwiegen im laufenden Jahr mit einem Umsatzanteil von
67,8 % (- 4,6 Prozentpunkte ggu. H1 2022). Parallel schlossen sie
mit einem Anteil von 85,8 % die meisten Transaktionen. Der Um-
satzanteil internationaler Anleger vergroBert sich dementspre-
chend auf 32,2 %. In beiden Fallen zeigen sich im Jahresvergleich
aber erhebliche Rickgange beim gehandelten Volumen. So ist die-
ses bei den inlandischen Kaufern um 57,4 % auf 2,2 Mrd. Euro
gesunken. Das Minus im Vergleich zu den ersten sechs Monaten
2022 bei internationalen Investoren bewegt sich bei 47,1 %.

Der deutsche Wohnportfoliotransaktionsmarkt ist zur Jahresmitte
2023 unverandert von fehlender Dynamik gepragt. Dies hat in den
letzten drei Monaten zu einem weiteren RUckgang des Transakti-
onsgeschehens gefuhrt. In den letzten Quartalen kam es am
Wohnportfoliotransaktionsmarkt infolge von Zinsanstieg, ESG und
neuer Anforderungen hinsichtlich Nachhaltigkeit bzw. Energieeffi-
zienz zu einer Neubewertung von Risiken. Viele Marktplayer haben

Wohnportfolios

ihre Investitionsprogramme infolgedes-
sen heruntergefahren und gehen sehr
selektiv vor. Einige Verkaufe fanden zur
Sicherung von Liquiditat statt, u.a. sei-
tens der Immobilienaktiengesellscharf-
ten. Dies kann auch im Non-Core-Seg-
ment zu einer Marktbelebung beitragen
und bietet Raum fUr Akteure mit hdherer
Risikobereitschaft.

Das allgemeine wirtschaftliche Stim-
mungsbild hat sich zuletzt wieder ver-
schlechtert, so dass von konjunktureller
Seite in den kommenden Monaten noch
kein positiver Einfluss auf den Transak-
tionsmarkt zu erwarten ist. Allerdings
wird fUr das n&chste Jahr — mit Blick auf
sich aufhellende Konjunkturprognosen
und unter der Pramisse einer sinkenden
Inflation sowie einer darauffolgenden
Stabilisierung des Zinsumfelds — eine
Belebung des Marktgeschehens auf
dem  Wohnportfoliotransaktionsmarkt
absehbar.

Aktuell ist das Ende der Preisfindungs-
phase zwischen Kaufer- und Verkaufer-
seite noch nicht erreicht, allerdings ha-
ben Anndherungen stattgefunden. Posi-
tiv ist der stabile Mietmarkt zu erwah-
nen. Das momentan stark wachsende
Ungleichgewicht zwischen knappem
Wohnraumangebot und zunehmender
Wohnraumnachrage wird auch zukunf-
tig zu weiter steigenden Mieten fuhren,
was in Zeiten fallender Kaufpreisfakto-
ren fUr Investoren umso wichtiger wird.
FUr die nachsten Monate wird zudem
eine anwachsende Anzahl an Zwangs-
verkaufen erwartet. Parallel streben ver-
schiedene Immobilienunternehmen
kurz- bis mittelfristig auch gréBere Be-
standsverkaufe an. Dies stutzt den
Markt, allerdings ist ein signifikantes An-
ziehen der Marktaktivitdten unter den
derzeitigen Rahmenbedingungen nicht
ZuU erwarten.
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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

Berlin

m

Ruhrgebiet
Dusseldorf
u
Um

Koéln/Bonn
Frankfurt a. M.
Mannheim
Stuttgart

MUnchen

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

Copyright © apollo valuation & research GmbH, 20283.
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