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»Eine Investition in Wissen bringt
noch immer die besten Zinsen.”

Zitat von Benjamin Franklin

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
+49 (0) 69 - 970 505-613

stefan.mergen@nai-apollo.de

Lenny Lemler
Director Investment
+49 (0) 69 - 970 505-175

lenny.lemler@nai-apollo.de

Franziska Henke

Senior Consultant Research
+49 (0) 69 - 970 505-616
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Marktiberblick 2018

Transaktionsvolumen

18,6 Mrd. Euro, Plus von 18,5% zum Vorjahr

Gehandelte Wohneinheiten

5183 Verkaufe mit rund 137.400 Einheiten

Raumlicher Fokus

Berlin beliebtestes Investmentziel unter den Metropolen (14,4 %
der Transaktionen), daneben aber auch hohe Investitionstatigkeit in
B-, C- und D-Standorten

Investorentyp

"Immobilienaktielgesellschaften / REITs" bleiben stérkste
Kaufergruppe (5,6 Mrd. Euro)

Investorenherkunft

Deutsche Investoren starkste Akteure mit 15,1 Mrd. Euro

Quelle: apollo Valuation & researth GmbH

Transaktionen 2007 — 2018
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Wohnportfolios

Das Jahr 2018 endet fur den deutschen
Markt for Wohnportfolios®* mit dem
zweitbesten je erfassten Umsatzergeb-
nis. Insgesamt summiert sich das ge-
handelte  Transaktionsvolumen  auf
18,6 Mrd. Euro, was ein Plus im Ver-
gleich zum Vorjahr von 18,5 % bedeu-
tet. 137.400 Wohneinheiten wechselten
dabei in den vergangenen zwdlf Mona-
ten den Eigentimer (+4,2 % zu 2017).
Das Rekordjahr 2015 (23,9 Mrd. Euro
und 354.000 Einheiten) bleibt aber un-
erreicht. Das sehr gute Jahresergebnis
2018 wird dabei vor allem von einem
starken ersten Halbjahr getragen (11,1
Mrd. Euro). Die vergangenen drei Mo-
nate haben mit 4,1 Mrd. Euro zum Jah-
resresultat beigetragen, womit sie das
drittstarkste Quartal im Jahresverlauf
bilden. Emeut fanden Ubernahmen und

‘ ——— groBe Portfoliokdufe statt, wenngleich
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Quelle: apollo valuation & research GmbH

Transaktionsvolumen nach Grofenklassen 2018

= > 500 Mio. Euro

= 100 < 500 Mio. Euro
50 < 100 Mio. Euro
25 < 50 Mio. Euro

m 10 < 25 Mio. Euro

m < 10 Mio. Euro

25,8 %

Quelle: apollo valuation & research GmbH

Transaktionsvolumen nach Investorentyp 2018

Immobilienaktiengesellschaften / REITs
Offene Immobilienfonds / Spezialfonds
Versicherungen / Pensionskassen
Immobiliengesellschaften

Offentliche Verwaltung / Kommunen
Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds
Assetmanager / Fondsmanager
Privatinvestor / Family Office
Geschlossene Fonds

Staatsfonds

Projektentwickler / Bautrager
Uberregionale Verbande / Genossenschaften
Corporates
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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

das Angebot abgenommen hat.

Das Marktgeschehen wurde entspre-
chend von mehreren GroBverkaufen ge-
pragt. So wurden unter anderem zwei
groBBe Unternehmenstbernahmen er-
fasst: Im ersten Quartal 2018 Ubernahm
die Vonovia die Buwog fur rund 2,9 Mrd.
Euro. Im zweiten Quartal Ubernahm Ad-
ler Real Estate 70 % der Anteile an
Brack Capital Properties fUr rechnerisch
700 Mio. Euro. Hervorzuheben sind zu-
dem der Kauf des Century-Portfolios mit
Uber 3.200 Einheiten fur rund 740 Mio.
Euro durch die danische Pensionskasse
PFA (Q3) und der Erwerb eines Projekt-
portfolios mit  Mikroapartmentanlagen
fur 670 Mio. Euro durch Corestate Ca-
pital fUr einen Dachfonds der Bayeri-
schen Versorgungskammer (Q1).

Investoren werden immer haufiger in
den Bereichen der Mikroapartments,
Studentenwohnungen und im Neubau-
sektor aktiv. Das flhrt zu einem zusatz-
lichen Anstieg des durchschnittlichen
Preisniveaus. Im Rahmen von Forward
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Transaktionsanzahl nach Investorentyp 2018

Immobiliengesellschaften

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds
Privatinvestor / Family Office
Assetmanager / Fondsmanager
Immobilienaktiengesellschaften / REIT's
Versicherungen / Pensionskassen
Offentliche Verwaltung / Kommunen
Projektentwickler / Bautrager

Geschlossene Fonds

Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds
Uberregionale Verbande / Genossenschaften
Staatsfonds

Corporates
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Quelle: apollo valuation & research GmbH

Kéufer Anzahl in %

Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft 2007 — 2018
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Quelle: apollo valuation & research GmbH

Transaktionsanzahl nach Investorenherkunft 2007 — 2018
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Quelle: apollo valuation & research GmbH

Transaktionsverteilung 2018

Schleswig- Holste\n
3.5 %
Sachsen-Anhalt ——

Rheinland—Pfalz
2,6 %

Nordrhein-Westfalen
17,3 %

Nledersachsen

6 %
Verteilung nach Anzahl der Transaktionen 6.6 %
(wenn keine Zurordnung méglich, keine Angabe )

4,9 %
Sachsen__
15 %
Saarland /
02 %

Thunngen
Baden-Wirttemberg

2,4 %
4,7 %
— Bayern
7.8 %
Berlin
14,4 %
Brandenburg

22 %

Bremen
2 4 %
———— Hamburg
8,4 %
Hessen

9,5 %

Mecklenburg-Vorpommemn
1,8 %

Quelle: apollo valuation & research GmbH
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Wohnportfolios

Deals wechselten 2018 Wohnimmobi-
lien fur 5,1 Mrd. Euro den EigentUmer.
Dies stellt eine Steigerung von 0,9 Mrd.
Euro im Vergleich zum Vorjahr dar und
erhdht den Marktanteil von Projektent-
wicklungen auf 27,5 % (2017: 4,2 Mrd.
Euro / 26,8 %-Anteil). Hinzu kommen
weiter anhaltende Preisanstiege bei Be-
standswohnungen. Insgesamt fUhrten
diese Entwicklungen zu einer Erhéhung
des durchschnittlichen Wohnungsprei-
ses von 14,3 % im Vorjahresvergleich.
Im Schnitt wurden in 2018 somit
136.000 Euro pro Wohneinheit gezahlt.

Bei Differenzierung nach GroBenklassen
zeigen alle sechs ausgewiesenen Gro-
Bensegmente im Jahresvergleich einen
Anstieg des gehandelten Volumens.
Das Transaktionsvolumen in den vier
Klassen ,unter 100 Mio. Euro® summiert
sich dabei auf 8,7 Mrd. Euro bzw. einem
Marktanteil von 47,2 %. Die Zunahme
im Vorjahresvergleich reicht hier zwi-
schen 27,3 % (,50 < 100 Mio. Euro®)
und 83,3 % (,< 10 Mio. Euro®). Den
groBten Schritt haben allerdings die
GroB3deals gemacht. Aufgrund der
Ubernahmen und GroBankaufe im Jah-
resverlauf wird Uber die Héalfte des
Transaktionsvolumens mit 9,8 Mrd.
Euro in den Transaktionsklassen ,Uber
100 Mio. Euro® erreicht. Dies ist mehr
als eine Verdoppelung im Vergleich zu
2017. Transaktionen ,Uber 500 Mio.
Euro® stellen dabei mit 5,0 Mrd. Euro
und einem Marktanteil von 27,0 % das
starkste Einzelsegment dar.

Aktivste Kaufergruppe sind wie in den
Vorjahren - mit Ausnahme des Jahres
2016 - die ,mmobilienaktiengesell-
schaften / REITs* mit einem Ankaufsvo-
lumen von 5,6 Mrd. Euro (30 %-Markt-
anteil). Damit konnten sie ihr Volumen
im Vergleich zum Vorjahr nochmals um
1,3 Mrd. Euro steigern. Zweitstarkste
Kaufer sind die ,offenen Immobilien-



Ausgewihlte Wohnportfoliotransaktionen > 500 Mio. Euro
T

Kaufer Vonovia

Kaufpreis (ca.)* 2.925.000.000 €
Wohneinheiten* 27.000

Kaufer Pensionskasse PFA
Kaufpreis (ca.)* 740.000.000 €
Wohneinheiten* Uber 3.200

Kaufer Adler Real Estate
Kaufpreis (ca.)* 700.000.000 €
Wohneinheiten* rund 7.700

Projektportfolio mit Mikro-Apartmentanlagen in Dresden, Disseldorf, KdIn, Leipzig & Frankfurt /
Offenbach

Corestate fur einen fUr die Bayerische Versorgungskammer
(BVK) aufgelegten Dachfonds

Kaufpreis (ca.)* 670.000.000 €
Wohneinheiten* 1.800

“teilweise Gewerbe enthalten / teilweise geschéatzt

Kaufer

fonds / Spezialfonds” mit einem Ankaufsvolumen von 3,8 Mrd.
Euro bzw. einem Anteil von 20,2 % (+0,1 Mrd. Euro). Darauf folgen
Lversicherungen / Pensionskassen®. Gegenuber dem Vorjahr
konnte diese Gruppe ihr Ankaufsvolumen von 0,8 Mrd. Euro auf
nun 2,4 Mrd. Euro verdreifachen. Auf Verkauferseite stellen erneut
die ,Projektentwickler / Bautrager” im Jahr 2018 die aktivste
Gruppe mit einem Verkaufsvolumen von 5,9 Mrd. Euro und einem
Marktanteil von 31,5 % am Gesamtvolumen. Im Vergleich zum
Vorjahr (6,0 Mrd. Euro) hat sich ihr Verkaufsvolumen damit aller-
dings leicht verringert. Zweitstarkste Verkaufergruppe sind die ,Im-
mobilienaktiengesellschaften / REITs" mit Verkaufen von 4,6 Mrd.
Euro (24,6 %-Anteil). Das sind 3,6 Mrd. Euro mehr als im Vorjahr.
Danach folgen die ,Immobiliengesellschaften” sowie ,, Assetmana-
ger / Fondmanager” mit rund 1,8 Mrd. Euro bzw. 1,7 Mrd. Euro.
Nachdem im Jahr 2016 die Bedeutung internationaler Investoren
zugenommen hatte, nahm diese in den beiden Folgejahren wieder
kontinuierlich ab. So haben deutsche Kaufer ihr Volumen in 2018
auf 15,1 Mrd. Euro steigern kbnnen, womit diese nun einen Markt-
anteil von 81,4 % auf sich vereinen (2017: 11,4 Mrd. Euro /
72,5 %-Anteil). Das Investitionsvolumen der auslandischen Kapi-
talgeber ist demgegentber auf 3,5 Mrd. Euro gesunken (2017: 4,3
Mrd. Euro). Hierfur kann allerdings nicht ein fehlendes Investitions-
interesse als Grund herangezogen werden. Vielmehr bekommen
inlandische Investoren letztlich einfach haufiger den Zuschlag.

Wie in den Vorjahren bleibt Berlin beliebtestes Investmentziel unter
den Metropolen mit einem Anteil von 14,4 % an allen Transaktio-
nen (nach Anzahl). Unter den Flachenlandern ist erneut

Wohnportfolios

Nordrhein-Westfalen das Bundesland
mit dem hochsten Anteil an Investitio-
nen (nach Anzahl) mit 17,3 %. Am
starksten zugenommen im Vergleich
zum Vorjahr hat allerdings Sachsen mit
einem Plus von 1,7 %-Punkten, woflr
vor allem zahlreiche Transaktionen in
Leipzig und Dresden verantwortlich
sind. Generell bleiben die Investmentak-
tivitdten in B- und C-Standorten hoch.
So haben gréBere Transaktionen u.a. in
Zwickau (3.000 WE), Dortmund und
Bochum (2.000 WE) stattgefunden.
Auch kann auf Portfoliokdufe u.a. in Du-
isburg, Essen, Gelsenkirchen und Ha-
gen (insgesamt rund 3.750 WE) oder in
Norddeutschland mit u.a. Heiligenha-
fen, Rendsburg und Ratzeburg (rund
3.550 WE) hingewiesen werden.

FUr das Jahr 2019 ist zum jetzigen Zeit-
punkt eine positive Prognose zu stellen.
Zwar wird sich das Wirtschaftswachs-
tum im Vergleich zu den Vorjahren ab-
schwachen, es ist aber nicht mit einem
sprunghaften Konjunkturabschwung o-
der signifikanten Zinsveranderungen zu
rechnen. Zudem bleibt die Nachfrage
nach Wohninvestments weiterhin hoch.
Die Rahmenbedingungen sind somit
weiterhin als gut zu bewerten. Auch im
neuen Jahr sind gréBere Portfoliover-
kaufe wahrscheinlich. Parallel wird sich
das Angebot an potenziellen Wohnin-
vestmentmaoglichkeiten aber verknap-
pen. Infolgedessen werden aus den
Vorjahren bereits bekannte Trends an-
halten. So ist ein weiterer allgemeiner
Preisanstieg fUr Wohneigentum sowie
eine erneute Zunahme von Projektent-
wicklungen am Verkaufsvolumen zu er-
warten. Vor diesem Hintergrund sind fur
2019 erneut hohe Transaktionsaktivita-
ten zu prognostizieren. Das Umsatzre-
sultat wird allerdings aller Voraussicht
nach das aktuell erzielte Ergebnis nicht
erreichen.
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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
HEALTHCARE
TRANSAKTIONSBERATUNG
VERKAUF UND VERMIETUNG

Hamburg }

Ruhrgebiet

Diisseldorf

Koln/Bonn

Ulm

Frankfurta M =287 228 -

Mannheim

__________ b { /-
Stuttgart // /

IHR PARTNER FUR IMMOBILIEN -
WIR ZEICHNEN UNS AUS

INHABERGEFUHRT

PARNTER AKTIV IM TAGESGESCHAFT

UBER 30 JAHRE MARKTERFAHRUNG

UNABHANGIG - INNOVATIV — LOSUNGSORIENTIERT
LOKAL — BUNDESWEIT — TOP NETZWERK

FLEXIBEL — KUNDENFOKUSSIERT — KOMPETENT

Miinchen
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Dieser Bericht dient ausschlieBlich Informationszwecken. Er wurde mit
gréBtmoglicher Sorgfalt erstellt und basiert auf Informationen aus Quel-
len, die wir fiir zuverlassig erachten, aber fir deren Genauigkeit, Voll-
standigkeit und Richtigkeit wir keine Gewahr Ubernehmen. Annahmen,
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rung. Dieser Bericht verfolgt nicht das Ziel, den Kauf oder Verkauf einer
bestimmten Finanzanlage zu férdern und ist daher nicht als ein solches
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