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WORN-INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND

Investitionsvolumen Wohnportfolios *> VERHALTENES JAHR

in Mio. € Die deutlich gestiegenen Zinsen, eine sich abschwachende Kon-

60.000 junktur und eine Inflation auf historisch hohem Niveau sorgen
dafur, dass sich der deutsche Wohn-Investmentmarkt 2022 spur-

50.000 bar verhaltener als noch in den Vorjahren prasentierte. Bundes-

weit wurden im vergangenen Jahr gut 13,1 Mrd. € in groere
Wohnungsbestédnde (ab 30 Wohneinheiten) investiert. Das her-
ausragende Rekordergebnis aus dem Vorjahr wurde damit um
rund 74 % verfehlt, wobei berGcksichtigt werden muss, dass 2021
unter anderem die mehr als 22 Mrd. € schwere Ubernahme der
Deutschen Wohnen durch Vonovia das Ergebnis nach oben ver-
zerrte. Deutlich aussagekréaftiger ist daher der Blick auf den lang-
jahrigen Durchschnitt, der um rund ein Drittel unterschritten
wurde.
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Investments nach Assetklassen 2022 ) EINZELTRANSAKTIONEN MIT REKORDVOLUMEN

n% Aufgrund der geringen Anzahl an grovolumigen Paketverkaufen
zeigt auch die Verteilung des Investitionsvolumens auf die einzel-
nen Assetklassen ein ungewohntes Bild. Ublicherweise fihren
Bestandsportfolios das Ranking mit groBem Abstand an. Im abge-
laufenen Jahr entfielen auf sie hingegen lediglich 26,5 % bzw.
3,47 Mrd. € des Umsatzes, womit sie ihren niedrigsten Wert der
vergangenen 10 Jahre erzielen. Eine deutlich erhdhte Aktivitat ist
bei Einzelobjekten (Bestand) zu verzeichnen, worin sich die aktu-
elle Kleinteiligkeit des Marktes widerspiegelt. Rund 150 Ein-
zeltransaktionen verhelfen dem Segment zu einem Rekordvolu-
men von knapp 3,49 Mrd. € (27 % Umsatzanteil). Derweil liegen
Projektentwicklungen deutlich an der Spitze. Eine differenzierte
Betrachtung nach Quartalen zeigt allerdings, dass hierfur nicht
* Block Sales an einem Standort zuletzt der sehr gute Jahresstart verantwortlich ist.
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Investments nach GroBenklassen
n % *> TRANSAKTIONSANZAHL AHNLICH HOCH WIE IN VORJAHREN

Fir das abgelaufene Jahr stehen rund 310 Transaktionen und
damit ein Wert zu Buche, der sich in etwa im langjahrigen Schnitt
80— —— bewegt. Gleichzeitig liegt das durchschnittliche Dealvolumen

100

2100 Mio. € & jedoch nur bei 42 Mio. € und damit deutlich unterhalb der Werte

60 —— m50-<100 Mio. € £ vergangener Jahre. Zurickfuhren lasst sich dies vor allem auf
25-<50 Mio. € S eine vergleichsweise niedrige Aktivitdt im groRvolumigen Seg-

40— —— m10-<25Mio. € 2 ment. So wurden 2022 nur rund 5,2 Mrd. € in Portfolios mit ei-
m <10 Mio. € g nem Volumen im dreistelligen Millionenbereich investiert, was

0 - £ den niedrigsten Wert der letzten 10 Jahre entspricht Demgegen-
[ 90 | S Uber erzielen die Segmente unterhalb der 100-Mio.-€-Marke zu-

0 0,9 i m % sammengenommen ein Volumen von 7,9 Mrd. € was gleichbe-

2021 2022 deutend mit einem Plus von 14 % gegenuber dem langjahrigen
Schnitt ist.



Investments nach Kaufergruppen 2022

min%
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Ubrige Investoren

Investments nach Herkunft des Kapitals 2022
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Investmentvolumen A-Standorte und Anteil bundesweit

in Mio. € m A-Standorte
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*> SPEAZIALFONDS AM AKTIVSTEN

Die Verteilung des Investitionsvolumens nach Kaufergruppen hat
sich im Vergleich zu den Vorjahren spirbar gewandelt. So zeich-
nen die Ublicherweise sehr stark vertretenen Immobilien AGs/
REITs aktuell fur lediglich 1,22 Mrd. € verantwortlich, wovon be-
achtliche Anteile allein auf die Mehrheitsibernahme von S Immo
durch CPI Property entfallen. Ihre Eigenkapitalverfigbarkeit liegt
deutlich niedriger als noch in den Vorjahren, sodass sie kaum
noch als Kaufer in Erscheinung getreten sind. DemgegenUber be-
legt die Tatsache, dass Spezialfonds (30 %) und Investment Ma-
nager (20 %) zusammen mehr als 6,5 Mrd. € investierten, die
Attraktivitdit von Wohnimmobilien fir institutionelle Investoren
trotz aller wirtschaftlicher Unsicherheiten.

»> RENDITEN STEIGEN AUCH ZUM JAHRESENDE

Durch die weiter gestiegenen Finanzierungskosten haben auch die
Netto-Spitzenrenditen fir Neubauobjekte zum Jahresende noch
einmal spirbar zugelegt. Der Anstieg gegenUber dem Halbjahr
bewegte sich im Bereich von 15 bis 25 Basispunkten. Teuerster
Standort ist nach wie vor Munchen (2,80 %), gefolgt von Berlin,
Frankfurt und Stuttgart, die jeweils bei 2,85 % liegen. Fir DUssel-
dorf, Hamburg und Koln sind aktuell 2,90 % anzusetzen.

> A-STADTE NACH WIE VOR INVESTMENT-HOTSPOT

Mit einem Anteil von 47 % am bundesweiten Transaktionsvolu-
men bilden die A-Stadte weiterhin den Investment-Hotspot des
deutschen Wohn-Investmentmarktes. Damit wurden 2022 gut
6,18 Mrd. € in den sieben grofiten deutschen Stadten investiert,
womit der langjahrige Schnitt jedoch um rund ein Drittel unter-
schritten wurde. Berlin spielt mit einem Volumen von 3 Mrd. €
einmal mehr in einer ganz eigenen Liga, verzeichnet allerdings
nichtsdestotrotz den niedrigsten Umsatz seit 2014. Ein bemer-
kenswert gutes Ergebnis verzeichnet derweil Hamburg. Die Han-
sestadt erzielt mit einem Volumen von 1,42 Mrd. € als einziger
Top-Standort ein Ergebnis Uber dem langjahrigen Schnitt (+33 %).

*> PERSPEKTIVEN

Nicht zuletzt das verhaltene vierte Quartal ist ein deutlicher Be-
leg dafir, dass die Preisfindungsphase auf dem Wohn-
Investmentmarkt noch im vollen Gange ist. Vor dem Hintergrund,
dass steigende Leitzinsen und Finanzierungskosten zu Jahresbe-
ginn weiter das dominierende Thema am Markt bleiben dirften,
ist es aktuell das wahrscheinlichste Szenario, dass sich die Fin-
dungsphase bis zur Jahresmitte fortsetzen wird. Entsprechend ist
auch von einem weiteren leichten Anstieg der Spitzenrenditen
auszugehen. Aus heutiger Sicht spricht jedoch vieles dafur, dass
im Laufe des zweiten Quartals ein Ende der Zinserhéhungen ab-
sehbar sein wird und die Planungssicherheit der Akteure damit
deutlich steigt. Entsprechend durfte sich der Markt im zweiten
Halbjahr bereits wieder spirbar dynamischer prasentieren.
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