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WORN-INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND

Investitionsvolumen Wohnportfolios *> TROTZ ABFLAUENDER MARKTDYNAMIK 10 MRD. € ERREICHT

in Mio. € mQ1-03 m Q4 Das veranderte Finanzierungsumfeld sowie die weiterhin ange-

60.000 spannten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sorgen dafur,
dass sich der deutsche Wohn-Investmentmarkt bis zum Ende des

50.000 dritten Quartals 2022 deutlich verhaltener als noch in den Vor-

jahren prasentiert. In den ersten 9 Monaten des Jahres wurden

40.000 ; bundesweit gut 10,2 Mrd. € in groRere Wohnungsbestande (ab 30
% Wohneinheiten) investiert. Damit wurde der langjahrige Durch-

30.000 ¢ schnitt um rund ein Finftel und das Rekordergebnis von 2021 um

20.000 ‘f mehr als die Halfte verfehlt. Das Umsatzvolumen lag in den ver-
£ gangenen drei Monaten mit 3,14 Mrd. € nur leicht oberhalb des

10.000 z Resultats des zweiten Quartals (3,05 Mrd. €) und unterschreitet
g damit den Quartalsschnitt der letzten fionf Jahre um rund 50 %.

0 s

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

*> PROJEKTENTWICKLUNGEN LIEGEN NOCH AN DER SPITZE

Die Verteilung des Investitionsvolumens auf die einzelnen Asset-
klassen zeigt aktuell ein ungewohntes Bild. Normalerweise fuhren
Bestandsportfolios mit grolem Abstand das Feld an. In den ersten
drei Quartalen 2022 tragen sie hingegen lediglich knapp 23 %
bzw. 2,3 Mrd. € zum Volumen bei. Ein niedrigerer Wert konnte
zuletzt 2011 verzeichnet werden. ZurickfUhren ldsst sich dies auf
das Ausbleiben von grolen Unternehmensibernahmen sowie der
geringen Anzahl an grolvolumigen Paketverkaufen, die in den
letzten Jahren stets Umsatztreiber waren. Derweil liegen Projekt-
entwicklungen deutlich an der Spitze. Vor dem Hintergrund, dass
die Kostenkalkulation von Neubauprojekten durch steigende Fi-
nanzierungs- und Baukosten immer herausfordernder wird, ist
jedoch davon auszugehen, dass sie bis zum Jahresende noch
etwas an Boden verlieren.

Investments nach Assetklassen Q1-Q3 2022
in %
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* Block Sales an einem Standort

':]‘iZStme"ts nach GroRenklassen »> HOHE TRANSAKTIONSANZAHL, ABER WENIG GROSSDEALS

Obwohl das Transaktionsvolumen deutlich unter den Vorjahren
liegt, ist der Markt dennoch insgesamt dynamisch. So konnten bis
zum Ende des dritten Quartals rund 250 Transaktionen registriert

80 —— ——— werden, was dem zweithdchsten Wert der vergangenen 10 Jahre

100

beste je registrierte Ergebnis zu Buche. Dass der Markt also deut-
1'7]“- m lich kleinteiliger als noch in den Vorjahren ist, wird nicht zuletzt
0 . L
01-03 2021 01-03 2022 dadurch unterstrichen, dass das durchschnittliche Volumen pro
Transaktion im aktuellen Jahr bei lediglich rund 41 Mio. € und
damit rund 15 Mio. € unter dem langjéhrigen Schnitt liegt.

=100 Mio. € 5 entspricht. Ein genauer Blick auf die Zahlen verdeutlicht, dass vor

60 — ——  m50-<100 Mio. € § allem das Fehlen von Grof3transaktionen fir das unterdurch-
25-<50 Mio. € 2 schnittliche Investitionsvolumen verantwortlich ist. Aktuell ent-

0 = 10-<25 Mio. € g fallen mit 3,9 Mrd. € rund 50 % weniger als im langjahrigen
m <10 Mio. € m Schnitt auf das Segment oberhalb der 100-Mio.-€-Marke. Demge-

20 m Z genuber steht fir Transaktionen bis 100 Mio. € sogar das zweit-
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Investments nach Kaufergruppen Q1-Q3 2022
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*> IMMOBILIEN-AGS/REITS ANTEIL AUF ALLZEITTIEF

Durch den Anstieg des Zinsniveaus und der damit verbundenen
Verteuverung der Finanzierungen haben sich die Rahmenbedin-
gungen auf dem Wohn-Investmentmarkt spurbar gewandelt. Der
Spielraum einiger Akteure, die Ublicherweise grolle Marktanteile
aufweisen, wird hierdurch zunehmend eingeschrankt. Immobilien
-AGs/REITs beispielsweise, deren Eigenkapitalverfugbarkeit deut-
lich niedriger als noch in den Vorjahren ist, zeichnen aktuell nur
fur einen Anteil am Transaktionsvolumen von gerade einmal 5 %
verantwortlich; im langjahrigen Vergleich liegen sie Ublicherweise
bei rund einem Drittel. An der Spitze des Rankings der Kdufer-
gruppen stehen derweil Spezialfonds (31 %) gefolgt von Invest-
ment-/Asset Manager (21 %) und offene Fonds (14 %).

»> TRENDWENDE BEI DEN RENDITEN

Durch die deutlich gestiegenen Finanzierungskosten haben er-
wartungsgemal auch die Netto-Spitzenrenditen fur Neubauobjek-
te eine Aufwartsbewegung vollzogen. Der Anstieg gegentber dem
Jahresbeginn bewegte sich zuletzt in einem Bereich von 15 bis 20
Basispunkten. Der teuerste Standort ist weiterhin MUnchen
(2,55 %), gefolgt von Stuttgart (2,60 %), Berlin (2,60 %) und Ham-
burg (2,70 %). Kéln und Disseldorf liegen jeweils bei 2,75 %.

*> BERLIN WEITER INVESTMENT-HOTSPOT

Die A-Stadte bilden mit einem Anteil von 47 % am Transaktions-
volumen weiterhin den Investitionsschwerpunkt am deutschen
Wohn-Investmentmarkt. Absolut gesehen entsprechen die aktuell
registrierten 4,8 Mrd. € allerdings einem Rickgang von gut 17 %
gegenuber dem langjahrigen Vergleich. Zudem verteilt sich das
Volumen sehr unterschiedlich auf die einzelnen Stadte. Mit
2,2 Mrd. € ist Berlin mit groRem Abstand weiterhin Marktprimus,
zeigt im Vergleich zu den herausragenden Vorjahren allerdings
aktuell eine niedrigere Dynamik. Ein besonders starkes Ergebnis
kann mit 1,4 Mrd. € derweil for Hamburg vermeldet werden, was
dem zweitbesten Wert der letzten 10 Jahre entspricht.

*> PERSPEKTIVEN

Die Preisfindungsphase auf den Wohn-Investmentmarkten ist
noch nicht abgeschlossen und wird in Erwartung moglicher wei-
terer Zinsanstiege noch einige Monate andauern. Entsprechend
ist auch von einem weiteren leichten Anstieg der Renditen auszu-
gehen. Auch wenn die nach wie vor sehr hohe Transaktionsanzahl
positiv stimmt, dirfte vor dem Hintergrund der zu erwartenden
Rezession die im letzten Quartal sonst Ubliche Jahresendrallye
deutlich weniger dynamisch ausfallen als Ublich. Aus heutiger
Perspektive ist es wahrscheinlich, dass die Akquisitionsprozesse
deutlich selektiver verlaufen und damit GroBtransaktionen aller
Voraussicht nach weiterhin Mangelware bleiben.

At a Glance ist einschlieflich aller Teile urheberrechtlich geschitzt. Eine Verwertung ist im Einzelfall mit schriftlicher Zustimmung der BNP Paribas Real Estate GmbH moglich.
Das gilt insbesondere fur Vervielfaltigungen, Bearbeitungen, Ubersetzungen, Mikroverfilmungen und die Einspeicherung und Verarbeitung in elektronischen Systemen.

Die von uns getroffenen Aussagen, Informationen und Prognosen stellen unsere Einschdtzung zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts dar und konnen sich ohne Vorankindigung andern. Die Daten
stammen aus unterschiedlichen Quellen, die wir als zuverldssig erachten, aber fur deren Richtigkeit und Genauigkeit wir keine Gewahr Ubernehmen. Dieser Bericht stellt explizit keine Empfehlung oder
Grundlage fUr Investitions- oder Ver-/Anmietungsentscheidungen dar. BNP Paribas Real Estate Ubernimmt keine Gewahr und keine Haftung fur die enthaltenen Informationen und getroffenen Aussagen.

Impressum Herausgeber und Copyright: BNP Paribas Real Estate GmbH | Bearbeitung: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH | Stand: 30.09.2022

Weitere Informationen BNP Paribas Real Estate GmbH | Christoph Meszelinsky, Head of Residential Investment | Telefon +49 (0)211-52 00-00 | christoph.meszelinsky@bnpparibas.com

www.realestate.bnpparibas.de

L < BNP PARIBAS
P REAL ESTATE

Immobilienberatung fir eine Welt im Wandel 2



