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Verkaufsgeschehen mit
Wohnungsportfolios in erster
Jahreshalfte 2022 auf niedrigem
Niveau

Das erste Halbjahr 2022 war analog zu den Vorjahren von einem geringen Aktuelle Ergebnisse der BBSR-Datenbank
Handelsgeschehen am Markt fiir Bestandswohnungsportfolios gepragt. Wohnungstransaktionen

Sowohl bei den groflen Transaktionen mit mehr als 800 Wohnungen als
auch bei den Kleinverkdufen von Wohnungspaketen zwischen 100 und 800
Einheiten ging die Zahl der Verkaufsfille zurtick. Da es lediglich zu einer
Grofitransaktion kam, sank in der Folge auch der Transaktionsumfang.

Das vorliegende Heft stellt die aktuelle Auswertung der BBSR-Datenbank
Wohnungstransaktionen mit den Ergebnissen und Analysen zum Handelsge-
schehen im ersten Halbjahr 2022 mit folgenden Unterkapiteln vor:

® Geringe Handelsaktivitdten am deutschen Transaktionsmarkt
m Privatakteure weiterhin die aktivste Akteursgruppe am Markt

m Leichte Abnahme bei Kleintransaktionen zu beobachten

von

Jonathan Franke
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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

am deutschen Transaktionsmarkt fiir grofle Mietwohnungsportfolios bewegt
sich weiterhin wenig. In der ersten Jahreshalfte 2022 handelten die Marktak-
teure lediglich sieben Portfolios mit mehr als 800 Einheiten. Die Zahl der
verduflerten Wohnungen - ca. 26.000 Wohneinheiten — verringerte sich gegen-
tiber dem Vorjahr deutlich. Hintergrund dieser geringen Handelsdynamik ist
weiterhin das knappe Angebot an Wohnungspaketen. Das Ende der Niedrig-
zinspolitik und die schwache Konjunktur sorgen ebenfalls fiir Zuriickhaltung
am Markt. Private Akteure bestimmten den Handel, wihrend die 6ffentliche
Hand sich zuriickhielt.

Das BBSR fiihrt seit Ende der 1990er Jahre Informationen zu Transaktionen
grofler Wohnungsbestinde in einer Datenbank zusammen und analysiert diese
regelmafig. Seit 1999 werden Portfolioverkdufe ab 800 Einheiten erfasst, im
Jahr 2006 kamen auch Portfolios ab 100 Einheiten hinzu. Die regelmafligen
Auswertungen beziehen sich nicht nur auf die Zahl der Transaktionen und die
dabei gehandelten Wohnungen, sondern informieren auch dariiber, wie die
verschiedenen Akteursgruppen als Kaufer und Verkaufer in Erscheinung treten.
Dabei werden im Zeitverlauf grofie Unterschiede offenbar.

Ich wiinsche Thnen eine erkenntnisreiche Lektiire.

ESLU{/ /ééfotérwwf/

Dr. Robert Kaltenbrunner
Leiter Abteilung Wohnungs- und Bauwesen
und stellvertretender Leiter des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)

BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen

In der Datenbank des BBSR werden seit 1999 Transaktionen von grof3en Wohnungsport-
folios ab 800 Wohnungen erfasst. Dariiber hinaus werden seit dem zweiten Halbjahr 2006
Transaktionen kleiner Wohnungsportfolios zwischen 100 und 800 Wohnungen beobach-
tet. Die Datenbank basiert auf systematischen Recherchen unterschiedlicher 6ffentlicher
Print- und Internetquellen. Die Datenquellen werden als zuverlassig angesehen.

Trotz der guten Qualitdt der Quellen und sorgféltiger Bearbeitung tibernimmt das BBSR
furr die Daten aus der Datenbank Wohnungstransaktionen keine Haftung, Garantie oder
Gewabhr fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit oder Eignung fiir einen bestimmten Zweck.
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Geringe Handelsaktivitaten am deutschen
Transaktionsmarkt

Die BBSR-Datenbank
Wohnungstransaktionen erfasste
in der ersten Jahreshalfte 2022
lediglich eine geringe Zahl an
Transaktionen mit mehr als 800
gehandelten Einheiten. Trotz
einer GroB3transaktion mit rund
14.400 verauBerten Einheiten ist
das Gesamtvolumen im Vergleich
mit dem Vorjahr niedrig. Die
geringen Handelsaktivitdaten
der vergangenen Jahre setzen
sich fort.

Kaum erfasste Verkaufs-
falle ab 800 Wohnungen

Im ersten Halbjahr 2022 fanden auf
dem deutschen Markt mit Mietwoh-
nungsportfolios insgesamt sieben
Transaktionen mit Paketen ab 800
Einheiten statt (s. Abbildung 1). Der
aktuelle Zeitabschnitt mit geringen
Marktaktivitdten am Transaktions-
markt setzt sich dementsprechend in
der ersten Jahreshalfte 2022 fort. Mit
Ausnahme vom ersten Halbjahr 2021
lag die Zahl der Verkaufsfille zehn
Jahre lang im zweistelligen Bereich.
Das Handelsgeschehen hat sich dabei
im Verlauf der letzten Jahre auf einem
niedrigen Niveau konsolidiert. Fiir
das Gesamtjahr 2022 konnte die Zahl
der erfassten Transaktionen erstmals
seit 2010 unter 20 fallen. Im Jahr 2021
kam es im zweiten Halbjahr im Zuge
einer Unternehmensiibernahme zu
mehreren grofen Transaktionen, wo-
durch die Zahl der erfassten Verkaufs-
fille in der Folge bei 21 lag. Fiir das
aktuelle Jahr sind solche umfassenden

Bewegungen am deutschen Transak-
tionsmarkt mit Bestandswohnungs-
paketen im zweiten Halbjahr nicht zu
erwarten.

Seit dem Jahr 2016 wurden durch-
schnittlich 13 Transaktionen pro
Jahreshalfte beobachtet, wobei
insbesondere seit 2018 eine geringe
Geschiftigkeit bei den Marktakteuren
festzustellen ist. Der aktuelle Wert
liegt in etwa bei der Hélfte dieses
Durchschnittswerts und verdeutlicht
die sukzessive weitere Abnahme des
Handelsgeschehens tiber die letzten
funf Jahre. Einen Hintergrund fiir den
Handelsriickgang stellt unter anderem
das weiterhin knappe Angebot dar,
was sich beispielsweise an den hohen
Verkaufserlosen und der Aktivitat
verschiedener Akteursgruppen in alter-
nativen Anlageklassen erkennen ldsst.
Dariiber hinaus haben die laufende
Zinswende und die stark gestiegene In-
flation vor dem Hintergrund geopoli-
tischer Krisen deutliche Auswirkungen
auf den Transaktionsmarkt.

Abbildung 1 Verkaufsfalle nach PortfoliogroBe, 2009 bis 1. Hj. 2022
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Anmerkung: Berticksichtigt sind Verkdufe groBer Wohnungsbestande ab 800 Wohnungen.

Quelle: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen
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Abbildung 2
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Anmerkung: Beriicksichtigt sind Verkaufe groer Wohnungsbestande ab 800 Wohnungen.

Quelle: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen

Niedriges Handelsvolu-
men im ersten Halbjahr
2022

Wihrend es im Jahr 2021 trotz

der niedrigen Zahl an Verkiufen
aufgrund einer Grof3transaktion

mit deutlich tiber 100.000 gehan-
delten Wohnungen zu einem hohen
Transaktionsvolumen kam, ist auch
die Zahl der verduflerten Wohnein-
heiten in der ersten Jahreshilfte 2022
als niedrig zu bezeichnen. Es wurden
in diesem Zeitraum rund 26.300
Wohnungen in Transaktionen ab 800
Einheiten verkauft (s. Abbildung 2).
Der deutliche Anstieg des Transak-
tionsvolumens der Jahre 2020 und
2021 setzt sich im zuriickliegenden
Halbjahr somit nicht fort. Der aktu-
elle Wert entspricht der Hélfte des
durchschnittlichen Halbjahreswertes
von 50.000 verduflerten Wohnein-
heiten seit 2016. Da dieser Wert maf3-
geblich von Ausreiflern (z. B. im 2.
Halbjahr 2021 mit insgesamt 200.000
gehandelten Wohnungen) beein-
flusst wird, gab es zumindest in den
vergangenen Jahren noch niedrigere
Ergebnisse in einer Jahreshalfte: Das
zweite Halbjahr 2018 sowie das erste
Halbjahr 2021 wiesen lediglich ein
Transaktionenvolumen von rund
18.000 Wohnungen auf.

Einzelne Grof3transaktion
beeinflusst Handelsvolu-
men stark

Die Anzahl der Transaktionen wird
weiterhin von den kleineren Grofen-
klassen bestimmt. Funf Verkaufsfalle
- und damit deutlich mehr als zwei
Drittel - fanden in den Kategorien von
800 bis 2.000 verdufSerten Wohnein-
heiten statt. Wie in den Jahren zuvor
wurden in dieser GrofSenklasse die
mit Abstand héufigsten Verkaufsfille
erfasst. Dartiber hinaus kam es zu je
einer Transaktion mit 5.000 bis 10.000
gehandelten Wohnungen sowie einer
GrofStransaktion mit mehr als 10.000
Einheiten.

Erwartungsgemaf} dominant fiir das
erfasste Transaktionsvolumen in der
ersten Jahreshalfte 2022 ist die Grof3-
transaktion mit iiber 14.000 gehan-
delten Wohnungen, bei der Velero
Partners fiir die amerikanische Beteili-
gungsgesellschaft KKR im Januar 2022
ein Portfolio von der in Schieflage
geratenen Adler Group erwarb. Die
vornehmlich in den neuen Bundes-
lindern sowie Nordrhein-Westfalen
gelegenen Wohnungen machen mit
55 % mehr als die Halfte des erfassten
Handelsumfangs im ersten Halbjahr
aus. Auch in den vergangenen Jahren

© BBSR Bonn 2022

waren Groftransaktionen in der Regel
die entscheidende Groflenklasse fiir
den Transaktionsumfang. So lag ihr
Marktanteil im Jahr 2021 beispielswei-
se bei 77 %, allen voran aufgrund der
Ubernahme der Deutsche Wohnen SE
durch die Vonovia SE. Der zweitgrof3-
te Verkaufsfall im ersten Halbjahr
2022 war eine Transaktion mit anteilig
5.600 Einheiten und macht etwa ein
Funftel des Transaktionsvolumens
aus, wihrend sich die Groflenklasse
mit den meisten registrierten Ver-
kaufsfillen — Transaktionen von
Paketen mit 800 bis 2.000 Einheiten

- auf rund ein Viertel des beobachte-
ten Verkaufsumfangs summiert. Dies
ist der hochste Wert seit 2017 und
verdeutlicht das gegenwirtig niedrige
Handelsgeschehen.

Die durchschnittliche Portfoliogrofie
sank in der ersten Jahreshalfte 2022
auf ca. 3.800 Wohnungen pro er-
fasstem Deal und liegt damit deutlich
unter dem Vorjahreswert von rund
9.900 Wohnungen. Diese Gréflen-
ordnung spiegelt die Entwicklung

seit Ende der zweiten Hochphase des
Transaktionsgeschehens im Jahr 2015
wider und wird nur durch vereinzelte,
grofe Unternehmensiibernahmen wie
in den vergangenen zwei Jahren nach
oben getrieben.
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Privatakteure weiterhin die aktivste Akteursgruppe

am Markt

Privatakteure dominieren auch
im ersten Halbjahr 2022 das
geringe Marktgeschehen am
deutschen Transaktionsmarkt.
Angelsachsische Unternehmen
verzeichnen das gro3te

Plus, wahrend Publikums-

AGs ohne kontrollierenden
Mehrheitseigentiimer erstmals
einen negativen Handelssaldo
aufweisen.

Abbildung 3
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Publikums-AGs als
dominierende Verkau-
fergruppe

Auch in den ersten sechs Monaten
des Jahres 2022 hat sich am grund-
sitzlichen Erscheinungsbild des
Verkaufsgeschehens der letzten
Jahre am Markt mit Mietwoh-
nungsportfolios wenig verdndert.
Verschiedene private Akteure stellen
sowohl auf der Verkdufer- als auch
auf der Kauferseite die dominieren-
de Akteursgruppe dar. In sechs beo-
bachteten Transaktionen mit mehr
als 800 gehandelten Wohneinheiten
und damit in 85 % der Verkaufsfille
verduflerten Privatakteure Miet-
wohnungsbestinde. Die 6ffentliche
Hand trat zum wiederholten Male
nicht auf der Verkiduferseite in
Erscheinung: Zuletzt wurde 2017 ein

Bestandsportfolio mit mindestens
800 Wohnungen verkauft.

Mit drei verduflerten Wohnungspa-
keten stellen Publikums-AGs ohne
kontrollierenden Mehrheitseigen-
timer die aktivste Verkdufergruppe
dar. Es handelt sich dabei aus-
schliefllich um Verkédufe der Adler
Group, die aufgrund einer hohen
Verschuldung im ersten Halbjahr
2022 mehrfach umfangreiche Wohn-
portfolios abtrat. Gefolgt wird diese
Kategorie von deutschen Privatun-
ternehmen, auf deren Konto zwei
Verduflerungen gehen. Die beiden
ausldndischen Privatakteursgruppen
spielten im ersten Halbjahr 2022
lediglich eine untergeordnete Rolle:
Wihrend kontinentaleuropéische
Unternehmen ein Portfolio ver-
duflerten, traten angelsachsische

Anzahl verkaufter Wohnungen nach Verk&ufertyp, 2009 bis 1. Hj. 2022

2009 2010 2011 2012

D Kommunen

. Private (angelsdchsisch)

l:l Private (ohne Zuordnung)

2013 2014 2015 2016 2017

D Bund/Land

- Private (kontinentaleuropaisch)

D Sonstige

TN

2018 2019 2020 2021 1. Hj.
2022
- Private (deutsch)

l:l Private (Publikums-AG)

Anmerkung: Beriicksichtigt sind Verkdufe groRer Wohnungsbestande ab 800 Wohnungen.

Quelle: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen
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Privatakteure auf der Verkiuferseite
nicht in Erscheinung.

Bezogen auf die verduflerten
Wohneinheiten kommt die Grup-
pe der Publikums-AGs mit rund
17.000 abgegebenen Einheiten auf
einen Marktanteil von zwei Dritteln
(s. Abbildung 3). Dieser Wert ist —
vor dem Hintergrund des niedrigen
Transaktionsumfangs im gesamten
Halbjahr - der mit Abstand hochste
Wert in der BBSR-Datenbank
Wohnungstransaktionen. Kontinen-
taleuropdische Akteure und deutsche
Privatunternehmen folgen mit 21 %
bzw. 10 % Marktanteil auf den Plit-
zen zwei und drei.

Abbildung 4
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Auf der Kauferseite der Bestands-
wohnungspakete dominieren
ebenfalls die Privatakteure, allerdings
treten hier teilweise andere Akteurs-
gruppen auf als bei den Verkédufern
(s. Abbildung 4): Unternehmen

aus dem angelsdchsischen Ausland
stellen mit drei Zukaufen die aktivste
Gruppe von Privatakteuren dar.
Zwei weitere Transaktionen wurden
von Publikums-AGs ohne kontrol-
lierenden Mehrheitseigentiimer
getitigt. Deutsche Privatunterneh-
men waren einmal als Kéufer eines
Wohnungsportfolios mit mindestens

800 Einheiten am Markt aktiv. Die
offentliche Hand zeigte sich im ersten
Halbjahr 2022 nicht als Kdufer von
Bestandswohnungspaketen mit
mindestens 800 Einheiten. Noch im
Vorjahr 2021 wurden von den ver-
schiedenen Akteuren der 6ffentlichen
Hand in vier Zukaufen tiber 17.000
Wohnungen erworben.

Angelsichsische Privatakteure

sind mit tiber 17.000 erworbenen
Wohnungen in der Folge auch die
bedeutendste Kéaufergruppe. 65 %
der zugekauften Wohnungen gehen
auf ihr Konto. So erwarb die Velero
Immobilien, die sich mehrheitlich im
Besitz der amerikanischen Beteili-

Anzahl verkaufter Wohnungen nach Kéufertyp, 2009 bis 1. Hj. 2022

2009 2010 2011 2012
D Kommunen
. Private (angelsachsisch)

D Private (ohne Zuordnung)

T
2013 2014 2015 2016 2017

D Bund/Land

- Private (kontinentaleuropaisch)

D Sonstige

iiiiun

T
2018 2019 2020 2021 1. Hj.
2022
. Private (deutsch)

D Private (Publikums-AG)

Anmerkung: Berlicksichtigt sind Verkdufe groBer Wohnungsbestande ab 800 Wohnungen.

Quelle: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen
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gungsgesellschaft KKR befindet, zwei
Wohnungsportfolios im ersten Halb-
jahr 2022. Einerseits handelt es sich
um die grofite Transaktion der ersten
Jahreshalfte mit 14.400 Einheiten,
andererseits um ein Wohnungspaket
mit Giber 1.600 Wohnungen, insbe-
sondere in verschiedenen Stidten in
Nordrhein-Westfalen. Die einzige
nennenswerte weitere Kéufergruppe
sind die Publikums-AGs mit 7.000
gehandelten Wohnungen, was einem
Marktanteil von etwa 27 % ent-
spricht.

Angelsachsische
Unternehmen als
Gewinner bei den
Verkaufssalden

Der Trend der vergangenen Jahre
setzt sich damit fort: Verschiedene
Akteursgruppen sind als Kdufer

und Verkdufer am Markt aktiv.
Beim Blick auf die Handelssalden
sind bis auf das Handelsplus der
Publikums-AGs bei keiner Ak-
teursgruppe eindeutige Entwick-
lungsrichtungen iiber mehrere
Jahre zu verzeichnen. Nach dem
ersten Halbjahr 2022 sind als Folge
der Verkaufs- und Zukaufsaktivi-
titen geringe Verschiebungen bei
der Analyse der Verkaufsumsitze
zu erkennen. Bei den angelsach-
sischen Privatinvestoren ldsst sich
mit 17.000 Einheiten ein deutliches
Plus beobachten. Es handelt sich
um die einzige Akteursgruppe,

die in den zuriickliegenden sechs
Monaten einen positiven Han-
delssaldo aufweist. Demgegeniiber
stehen vor dem Hintergrund der
Bewegungen bei der Adler Group
die Publikums-AGs ohne kontrol-
lierenden Mehrheitseigentiimer,
die mit 10.000 Wohnungen das

grofite Handelsminus verzeichnen.
Die kontinentaleuropdischen sowie
die deutschen Privatunternehmen
weisen als Akteursgruppen ebenfalls
einen negativen Handelssaldo auf,
der jedoch deutlich niedriger als bei
den Publikums-AGs ausfillt.

Wihrend die angelsidchsischen
Unternehmen in den letzten finf
Jahren héufig einen geringfiigigen
Uberschuss erzielten, ist in den
letzten zweieinhalb Jahren bei den
deutschen Privatunternehmen ein
leichtes Minus zu erkennen. Die
Publikums-AGs erzielen im ersten
Halbjahr 2022 erstmals seit Beo-
bachtung ein deutliches Minus, was
aber mit den finanziellen Umstén-
den eines einzelnen Marktakteurs
zusammenhangt und nicht als Vor-
bote einer grundsatzlichen Entwick-
lung der gesamten Akteursgruppe
zu interpretieren ist.
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Leichte Abnahme bei Kleintransaktionen zu

beobachten

Bei den Kleintransaktionen nahm
die Zahl der Verkaufe sowie der
gehandelten Einheiten im ersten
Halbjahr 2022 im Vergleich zu
den Vorjahren leicht ab. Ihre
Bedeutung ist aufgrund des
niedrigen Handelsgeschehens
am deutschen Transaktionsmarkt
trotzdem gestiegen.

Kleine Portfolios mit 100
bis 500 Einheiten tragen
Handelsgeschehen

In der BBSR-Datenbank Wohnungs-
transaktionen wurden im ersten
Halbjahr 2022 insgesamt 36 Verkaufs-
falle kleiner Mietwohnungsbestande
zwischen 100 und 800 Wohnungen
verzeichnet (s. Abbildung 5).! Die
Zahl der Transaktionen in dieser
Groflenklasse sank damit im Vergleich
zu den Vorjahren leicht. Im vergan-
genen Jahr 2021 wurden insgesamt 74
Kleintransaktionen erfasst, im Jahr da-
vor waren es noch 77. Die Anzahl an
kleinen Verkaufsfallen pro Jahreshalfte
betragt seit dem Ende der zweiten
Hochphase 2015 im Durchschnitt 41
Transaktionen.

Gegenwirtig ist neben einem
weiteren Riickgang des Handelsge-
schehens mit Wohnungsportfolios
ab 800 Einheiten folglich auch ein
geringfiigiger Riickgang bei den
Kleintransaktionen zu beobachten.

Dabei werden die Marktaktivitaten
bei den Bestandswohnungspaketen
mit 100 bis 800 Einheiten auch im
ersten Halbjahr 2022 von den klei-
nen Wohnungspaketen mit bis zu
500 Wohnungen getragen. 30 Verdu-
Berungen und damit iiber 80 % des
kleinvolumigen Segments fanden in
dieser Grof3enklasse statt. Demge-
geniiber stehen sechs Transaktionen
mit 500 bis 800 Wohneinheiten. Dies
ist mehr als in den vier vergangenen
Halbjahresbeobachtungen.

Abbildung 5 Verkaufte Wohnungen und Verkaufsfélle (bis 800 Wohnungen), 2012 bis 1. Hj. 2022
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Anmerkung: Berlicksichtigt sind Verkdufe von Wohnungsbestanden zwischen 100 und 800 Wohnungen.

Quelle: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen
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(1)  Eswird darauf hingewiesen, dass sich der Abdeckungsgrad des tatsichlichen Transaktionsgeschehens durch die recherchierten Transaktionen mit abneh-

mender Transaktionsgréfie verschlechtert.
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Transkationen mit 500
bis 800 Einheiten gewin-
nen an Bedeutung

Bei den 36 kleinen Verkaufsfillen

im ersten Halbjahr 2022 wechsel-

ten knapp 9.700 Wohnungen den
Eigentiimer. Dieses Transaktions-
volumen ist deutlich hoher als in

der vorherigen Jahreshilfte, jedoch
niedriger als die Durchschnittswerte
seit dem Ende der zweiten Hochpha-
se des Transaktionsgeschehens im
Jahr 2015. Seitdem wurden im Mittel
11.300 Wohnungen pro Halbjahr
verduflert. Dabei weisen die Trans-
aktionen in der Grofienklasse mit
500 bis 800 Einheiten einen Markt-
anteil von rund 36 % auf, was dem
hochsten beobachteten Anteil am Ge-
samtumsatz der Kleintransaktionen
seit der zweiten Jahreshalfte 2014 ent-
spricht. Das niedrigere Transaktions-
volumen im aktuellen Halbjahr hingt

Abbildung 6
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in der Folge mit der Gesamtabnahme
der Kleinverkdufe zusammen.

Kleintransaktionen mit
Zunahme beim gesamt-
en Verkaufsumsatz

In der Gesamtbetrachtung wurden

im ersten Halbjahr 2022 43 Trans-
aktionen aller Grofienklassen in der
BBSR-Datenbank Wohnungstransak-
tionen erfasst. Bis auf eine Ausnahme
stellt dies den niedrigsten Wert in
einem Halbjahr in den letzten zehn
Jahren dar. Kleine Transaktionen
machen dabei mit 84 % den deutlich
grofleren Teil der erfassten Verkaufs-
fille aus. Thr Anteil am gesamten
Handelsumsatz liegt zugleich bei 27 %.
Dieser Anteil steht im Kontrast zu den
vorherigen Jahren und ist erwartungs-
gemaf stark abhidngig vom Marktge-
schehen mit Wohnungspaketen ab 800

Einheiten. In der zweiten Hochphase
zwischen 2012 und 2015 lag ihr Anteil
am Gesamtvolumen bei unter 10 %.
In den letzten Jahren sind - abhingig
davon, ob es zu einer umfangreichen
Grof3transaktion kam —unterschied-
liche Werte zu beobachten. Seit 2019
pendeln die Werte zwischen 8 und

24 % und damit unter dem aktuellen
Halbjahreswert.

Deutsche Privatunter-
nehmen dominieren
Kleinverkaufe

Private Akteure beherrschen wie
bei den groflen Verkaufsfillen auch
bei den Kleintransaktionen unter
800 Wohneinheiten das Handelsge-
schehen (s. Abbildung 6). 65 % der
verauflerten sowie rund 94 % der
erworbenen Wohnungen sind auf
Privatunternehmen zurtickfithren.?

Anzahl verkaufter Wohnungen nach Kéufer- und Verkaufertyp

(bis 800 Wohnungen), 2012 bis 1. Hj. 2022

5.000 -
10.000 -
15.000 -
20.000 -
25.000 -

30.000 - verkaufte Wohnungen

i

35.000 , ,
2012 2013 2014

D Kommunen
- Private

2015 ' 2016 | 2017 | 2018
- Bund/Land

- Sonstige

2019 | 2020 | 2021 | 1.Hj
2022

Anmerkung: Beriicksichtigt sind Verkaufe von Wohnungsbestanden mit 100 bis 800 Wohnungen; Sonstige inkl. unbekannte Akteure.

Quelle: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen © BBSR Bonn 2022

(2) Die vergleichsweise niedrigen Werte bei den verkauften Wohnungen sind vor allem darauf zuriickzufiihren, dass der Informationsgrad insbesondere zu den
Verkaufern der kleinen Wohnungsportfolios mit 100 bis 800 Einheiten sehr gering ist. Im ersten Halbjahr 2022 ist bei 29 % der verauf8erten Wohnungen kein
Verkiufer bekannt.
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Besonders deutsche Unternehmen
zeigen sich mit ca. 3.700 gehandelten
Wohnungen in 14 Transaktionen
und einem Marktanteil von 38 % auf
der Verkauferseite aktiv. Privatei-
gentiimer ohne Zuordnung folgen
mit 1.700 verdufSerten Einheiten und
einem Marktanteil von 19 %.

Auch bei den Zukdufen sind deut-
sche Privatakteure entscheidend fur
das Verkaufsgeschehen in der ersten
Jahreshalfte 2022 verantwortlich: Thr
Anteil am Handelsumsatz liegt bei

47 % oder 4.500 erworbenen Wohn-
einheiten. Die einzige Akteursgruppe,
die neben den deutschen Unterneh-
men einen zweistelligen Marktanteil

erzielt, sind Unternehmen aus dem
kontinentaleuropiischen Ausland
mit einem Anteil von 32 %. Insge-
samt wurden in acht Zukaufen 3.100
Einheiten ibernommen. Thre Bedeu-
tung liegt damit deutlich hoher als
in den vergangenen fiinf Jahren, als
Werte zwischen 7 und 16 % erreicht
wurden.

Bei den deutschen Privatunterneh-
men existieren einige Akteure, die
sich auf kleinere Wohnungspakete
konzentrieren und ihre Marktkennt-
nisse und lokalen Geschiftskontakte
nutzen. So erwarb beispielsweise

die Alpha Real Estate Group in drei
Transaktionen insgesamt knapp 600

Wohneinheiten. Und auch die AS
Unternehmensgruppe, die Deutsche
Investment Kapitalgesellschaft, Pri-
mus Valor und die vom Pharmaun-
ternehmen Merz iibernommene
Noratis AG erweiterten in mehreren
Zukaufen ihre Bestdnde.

Die offentliche Hand trat lediglich in
einer Kleintransaktion als Verkaufer
in Erscheinung und war somit am
deutschen Transaktionsmarkt mit
Bestandswohnungsportfolios im
ersten Halbjahr 2022 duf8erst zurtick-
haltend. In den vergangenen drei
Jahren wurden jeweils mehr als 2.000
Wohnungen pro Jahr in kleinen
Zukéufen erworben.

BBSR-Analysen KOMPAKT 13/2022
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Fazit und Ausblick

Die erste Jahreshalfte 2022 war

von geringen Marktaktivititen mit
Mietwohnungspaketen gepragt. Die
erfassten sieben Transaktionen im
ersten Halbjahr stellen einen weiteren
Riickgang zu den vorherigen Jahren
dar. Dartiber hinaus nahm auch das
Handelsvolumen merklich ab. Das
Verkaufsgeschehen befindet sich in
der Folge auf dem Stand der Fi-
nanzkrise zwischen 2008 und 2011,
als lediglich eine duflerst geringe
Anzahl an Transaktionen mit mehr
als 800 gehandelten Wohneinheiten
stattfand.

Die Hintergriinde fiir diese Entwick-
lung sind verschieden: Wie bereits
in den Jahren zuvor lisst sich derzeit
ein deutlicher Nachfrageiiberhang
beobachten. Wihrend der Finanz-
krise kam es schlagartig zu einem
Einbruch der Nachfrage nach Woh-
nungspaketen, gegenwirtig stellen
verfiigbare Bestandswohnungsport-
folios ein knappes Gut dar. Dies lasst
sich unter anderem daran erkennen,
dass sogenannte Forward Deals mit
Projektentwicklungen am deutschen

Wohninvestitionsmarkt weiterhin
florieren und die auf Wachstum
ausgelegten Akteure durchaus an-
derweitig investieren: Beispielhaft zu
nennen sind hier die Neubauaktivi-
taten der Vonovia SE, die tiber 2.000
Wohnungen jéhrlich fertigstellt,

oder der Erwerb von Polens grofitem
Wohnimmobilienentwickler ROBYG
S.A. durch die TAG Immobilien AG.

Dariiber hinaus sind die gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklungen mitt-
lerweile deutlich auf dem Transak-
tionsmarkt zu spiiren: Die Inflation
sorgt fiir eine geringe konjunkturelle
Dynamik, das Ende der Niedrigzins-
politik ruft - zumindest voriiberge-
hende - Verwerfungen am Markt mit
Wohnungsportfolios hervor. Ver-
kniipft mit geopolitischen Unsicher-
heiten im Zusammenhang mit dem
Krieg in der Ukraine herrscht eine
grof3e Unsicherheit am Markt. Die
Risikobereitschaft vergangener Jahre,
die trotz steigender Preise zu einer
Vielzahl von hochpreisigen Deals am
deutschen Transaktionsmarkt fithrte,
ist gegenwdrtig nicht zu beobachten.

Gleichzeitig ist die Suche nach
stabilen Wertanlagen - Investitionen
auf dem deutschen Wohnungsmarkt
zéhlten in den letzten Jahren eindeutig
hierzu — weiterhin hoch. Trotz alle-
dem ist nicht davon auszugehen, dass
der Handel mit deutschen Wohnport-
folios in der zweiten Jahreshalfte 2022
nennenswert anziehen wird. Neben
einzelnen Portfoliobereinigungen gro-
Berer Privatakteure kann die weitere
Entwicklung der Adler Group einen
Einfluss auf das Verkaufsvolumen

in der zweiten Jahreshalfte haben.
Weitere Verkaufe sind geplant, auch
wenn die Ubernahme des Tochterun-
ternehmens Brack Capital Properties
durch die LEG Immobilien SE Anfang
August 2022 scheiterte. Zudem ist die
zwischenzeitlich im Raum stehende
Ubernahme der Adler Group durch
die Vonovia SE aktuell - so wie
andere umfangreiche Zukaufe durch
das grofite Wohnungsunternehmen
Deutschlands - kein Thema mehr.
Die genannten wirtschaftlichen und
politischen Entwicklungen fiihren zu
einer abwartenden Zuriickhaltung am
Markt.
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Wohnungspolitiken in der EU
Einzelpublikation, Hrsg.: BBSR, Bonn 2022
Kostenfrei zu beziehen bei: forschung.wohnen@bbr.bund.de

Wohnungspolitik ist in allen EU-Mitgliedsldndern ein zentrales Handlungs-
feld. Sie beeinflusst die Lebensqualitit aller Biirgerinnen und Biirger und ist
gleichzeitig mit vielen Herausforderungen konfrontiert: Klimawandel und
Energieeffizienz, Urbanisierung und Zuwanderung sowie der demografische
Wandel und damit verbundene Veridnderungen der Wohnbedarfe stellen die
Wohnungspolitik vor umfangreiche Aufgaben. Die vorliegende Studie hat diese
Herausforderungen und die vielseitigen Antworten der einzelnen nationalen
Politiken darauf im Rahmen der deutschen EU-Ratsprésidentschaft 2020 unter-
sucht und analysiert. Die Forschungsergebnisse geben einen Uberblick iiber die
Vielfalt der Strukturen der Wohnraumversorgung und Wohnungspolitik in den
Mitgliedsstaaten der EU. Sie bilden somit eine Grundlage fiir einen internatio-
nalen Diskurs und Austausch auf politischer, administrativer und wissenschaft-
licher Ebene.

Quelle: BBSR, Titelbild: D. Ritzau

=1 Kleinrdumige Trends auf stadtischen Mietwohnungsmarkten
Bundasinstiue BBSR-Analysen KOMPAKT 09/2022, Hrsg.: BBSR, Bonn 2022

fiir Bau-, Stadt- und
Ra ng

Kostenfrei zu beziehen bei: forschung.wohnen@bbr.bund.de

In vielen deutschen Stidten haben hohe Binnen- und Auflenwanderungsge-
winne in den letzten Jahren fiir angespannte Mietwohnungs- und Immobilien-

mirkte gesorgt. Die Ausweitung des Wohnungsbaus zeigt bisher nur teilweise
Kelrumioe e Wirkung. Auf boomenden Mirkten besteht weiterhin ein Bedarf an bezahl-

auf stadtischen
Mietwohnungsmarkten

baren Wohnungen, welcher im Neubau, aber besonders im Bestand, gedeckt
werden muss, um die Markte flichensparend und nachhaltig zu entlasten. Eng-
pésse beim Bauland und Baumaterial, Auslastungen der Bauwirtschaft, lange
Genehmigungsverfahren und innerstadtische Flichen- und Interessenskonflikte
sorgen fiir vielfdltige Hemmnisse bei der Angebotsausweitung. Der absehbare
quantitative und qualitative Bedarf an Wohnungen muss ebenfalls im Blick
behalten werden, um kiinftige Leerstinde zu vermeiden. Die aktuelle Analyse
kleinrdumiger Daten zu den Mietwohnungsmiérkten in den IRB-Stiddten zeigt,

wie vielfiltig sich stadtische Mietwohnungsmérkte darstellen.

Quelle: BBSR
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