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WORN-INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND

Investitionsvolumen Wohnportfolios » SCHWACHSTEN ERSTEN NEUN MONATE SEIT 2010
in Mio. € mQ1-Q3 = Q4 Nach Ende des dritten Quartals 2023 belief sich das Investitions-
60.000 volumen auf nur rund 3,92 Mrd. €. Damit wurden die schwachs-
ten ersten neun Monate seit 2010 registriert. Auch im dritten
50.000 Quartal konnte somit keine signifikante Belebung am deutschen
g Wohn-Investmentmarkt festgestellt werden. Weiterhin bestim-
g s men regulatorische Unsicherheiten sowie die Verfugbarkeit und
& Kosten von Fremd- und Figenkapital das Marktgeschehen. Dies
30.000 2 hat zu einer starken Zurickhaltung und abwartenden Haltung der
20,000 f Investoren sowie zur Zuruckstellung bzw. Stornierung von Projek-
2 ten beigetragen. Damit halt die Preisfindungs- und Konsolidie-
10.000 Z rungsphase an den Wohnungsmarkten weiter an. Auch am Wohn-
= Investmentmarkt fehlt es in diesem Jahr bislang noch an groRvo-
0 lumigen Transaktionen mit Leuchtturmcharakter als Signal fur

Aol AUy 2Ulo air ZUE 2000 Zin) bzl s 20 eine klare Marktbelebung, obwohl sich zunehmend neue Player

mit einem Markteintritt beschaftigen.
Investments nach Assetklassen Q1-Q3 2023
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20

*> BESTANDSPORTFOLIOS ENTFALLEN ALS UMSATZTREIBER

Bestandsportfolios mit groBem Volumen gehdren fur gewdhnlich
zu den Umsatztreibern (10-Jahresdurchschnitt: 54 %), konnten
jedoch in den vergangenen neun Monaten gerade einmal einen
Anteil von 18 % verbuchen. Ein Grund dafir dirfte die Zurickhal-
tung von institutionellen Investoren am Markt sein. Im Vergleich
zum zweiten Quartal 2023 stieg der Anteil von modernen Be-
standsobjekten jungst auf einen Uberdurchschnittlichen Anteil von
16 % (@ 10 Jahre: 3 %). Vergleichsweise rege fiel das Transakti-
onsgeschehen bei alteren Bestandsobjekten aus, die rund 36 %
zum bisher registrierten Gesamtvolumen beigetragen haben
(2 10 Jahre: 16 %). Nicht zuletzt um Risiken im Portfolio zu redu-
* Block Sales an elnem Standort zieren und aus Mangel an neuen Produkten sind Investoren aktu-
ell in diesem Segment besonders aktiv.
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Investments nach GroRenklassen
in %

100 *> MARKT WEITER KLEINTEILIG
Nach den ersten neun Monaten konnte mit 23 % ein weit Uber-
80 ——— —— durchschnittlicher Umsatzanteil (@ 10 Jahre: 16 %) durch mittel-
>100 Mio. € grofRe Deals (50-100 Mio. €) verzeichnet werden. Dieses Segment

steverte immerhin rund 886 Mio. € zum Umsatz bei. Grund fur

das dennoch niedrige Gesamtvolumen sind die sehr geringen

Investitionsaktivitaiten im groRvolumigen Bereich. Das Segment

uber 100 Mio. € kommt zwar auf einen relativ hohen Umsatzan-

20 teil von 42 %, absolut betrachtet ist das kumulierte Volumen von

1,66 Mrd. € (sechs registrierte Grof3transaktionen 2023, davon

0 5" zwei in Q3) im langjahrigen Vergleich dennoch sehr gering (@ 10

Q1-Q3 2022 01-Q3 2023 Jahre: 7,49 Mrd. €). Das durchschnittliche Investmentvolumen je

Deal betrug nur rund 36 Mio. €. Somit ist der Markt nach wie vor
wesentlich kleinteiliger als in den vergangenen Jahren.
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Investments nach Kaufergruppen Q1-Q3 2023
min%
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Investmentvolumen A-Standorte und Anteil bundesweit Q1-Q3
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*> DEUTSCHES KAPITAL DOMINIERT

Die Kaufergruppe der Investment Manager steuerte mit knapp
30 % (@ 10 Jahre: 12 %) mit Abstand am stdrksten zum Umsatz
bei. Dahinter folgen Family Offices mit einem Gberdurchschnittli-
chen Umsatzanteil von 15 % (@ 10 Jahre: 3 %). Die solide Ausstat-
tung mit Eigenkapital dirfte die erhdhte Nachfrage dieser Kaufer-
gruppe erkldren. Ganz im Gegensatz zu diesen beiden Kaufer-
gruppen steht bei Immobilien AGS/REITs das Thema Re-
Finanzierung im Vordergrund. Diese fir gewohnlich das Invest-
mentgeschehen dominierende Kaufergruppe konnte in den ersten
neun Monaten keine einzige Transaktion fur sich verbuchen.

*> WEITERER ANSTIEG DER NETTO-SPITZENRENDITEN

Auch im dritten Quartal hat sich die Fremdkapitalfinanzierung
wieder leicht verteuvert. Entsprechend haben die Netto-
Spitzenrenditen fur Neubauobjekte im dritten Quartal moderat
angezogen. Der Anstieg gegenUber dem Vorquartal bewegte sich
im Bereich zwischen 10 und 15 Basispunkten. Nach wie vor ist
Muinchen der teuerste Standort (3,45 %). Dahinter rangieren Ber-
lin und Frankfurt bei 3,50 % sowie Hamburg und Stuttgart bei
3,55 %. Fir Dusseldorf und Koln, die beiden gunstigsten A-
Standorte, werden aktuell 3,65 % angesetzt.

> ANTEIL DER A-STANDORTE LEICHT UBERDURCHSCHNITTLICH

In den ersten drei Quartalen suchten Investoren besonders stark
das solide Investmentumfeld der A-Stadte auf. Auf diese entfiel
ein Anteil von knapp 61 % (@ 10 Jahre: 45 %).

*> PERSPEKTIVEN

Auch nach den ersten neun Monaten hat der deutsche Wohn-
Investmentmarkt noch nicht seinen Weg aus der Preisfindungs-
phase herausgefunden. Der groBvolumige Quantum-Deal in Berlin
kann jedoch ein erster Signalgeber fir die sich wieder annahern-
de Kaufer- und Verkduferseite sein. Aufgrund der zur erwartenden
rucklaufigen Inflation und eines zunehmend ins Stottern gerate-
nen Konjunkturmotors dirfte die Zeit starker und schneller Zins-
erhohungen vorbei sein. Damit durften die Fremdkapitalkosten in
den kommenden Monaten stagnieren bzw. maximal noch leicht
ansteigen. Die nach wie vor gesunden Fundamentaldaten auf der
Nachfrageseite gepaart mit einem wieder verbesserten Chance-/
Risikoverhaltnis sowie das auch kinftig zu erwartende signifikan-
te Mietpreiswachstum sollten wieder fir neues Kapital in den
deutschen Wohn-Investmentmarkten sorgen. Es ist dennoch un-
wahrscheinlich, dass die letzten drei Monate im Jahr 2023 noch
zu einem Quartalsumsatz in der GréRenordnung der letzten Jahre
fuhren werden. In Erwartung eines Finanzierungsumfelds mit
héherer Planungssicherheit und einer konjunkturellen Erholung
durften in der ersten Jahreshalfte 2024 die Umséatze zunachst
leicht zulegen, bevor es in der zweiten Jahreshalfte zu einer deut-
lichen Belebung am deutschen Wohn-Investmentmarkt kommt.

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

Die von uns getroffenen Aussagen, Informationen und Prognosen stellen unsere Einschatzung zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts dar und kénnen sich ohne Vorankindigung andern. Die Daten
stammen aus unterschiedlichen Quellen, die wir als zuverléssig erachten, aber fir 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: 30.09.2023

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
WS REAL ESTATE

Immobilienberatung fir eine Welt im Wandel 2



