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INVESTMENTMARKT MUNCHEN

Investitionsvolumen in Minchen > AUCH OHNE JAHRESENDRALLYE VIERTSTARKSTER MARKT

in Mio. €  mEinzeldeals m Portfoliodeals Der MUnchener Investmentmarkt prasentierte sich zum Jahresen-

12000 de insgesamt solide. Im vierten Quartal wurden 1,3 Mrd.€ in ge-
werbliche Immobilien investiert. Die traditionelle Jahresendrallye

10.000 ist damit im von der Corona-Pandemie geprdgten Jahr 2020 aus-

geblieben, aber mit einem Gesamtjahresvolumen von knapp

8.000 £ 51 Mrd. € rangiert der Minchener Markt im bundesweiten Ran-
5,000 ; king auf Platz vier hinter Berlin (knapp 9 Mrd. €) und Frankfurt
) z (65 Mrd. €) und fast gleichauf mit Hamburg (5,5 Mrd. €), das ein
4000 ¢ Rekordergebnis einfahren konnte. Das fir 2020 registrierte In-

= vestmentvolumen liegt in Monchen leicht unter dem Zehn-
2.000 : jahresdurchschnitt (-11 %). Das Marktgeschehen wurde 2020 von

g Einzeltransaktionen dominiert, deren Marktanteil bei 89 % lag.
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Wahrend sich anteilig berechnete Portfoliodeals im Rekordjahr
2019 noch auf 2,4 Mrd. € (bzw. 23 % Marktanteil) beliefen, flos-
sen hier 2020 nur rund 580 Mio. € in Gewerbeportfolios.
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Investments nach GréRenklassen in Minchen 2020

in%

100 *> MITTLERE  LOSGROSSEN ~ GEWINNEN AN BEDEUTUNG
Vertrdge zwischen 25 und 100 Mio. € haben im Jahr 2020 wesent-
lich an Bedeutung gewonnen. Insgesamt wurden knapp 2,0 Mrd. €
bzw. 38,6 % in diese GroRenklassen investiert. Wahrend sie damit
ihren Marktanteil deutlich ausbauen konnten, haben GroRtrans-
aktionen uber 100 Mio. € Investmentvolumen im Vorjahresver-
gleich erwartungsgemall an Gewicht verloren. Im Rekordjahr
2019 hatten sie rund 7,0 Mrd. € und damit einen weit uberdurch-
schnittlichen Marktanteil von 66 % erzielt. Mit einem Anteil von
knapp 48 % lagen sie 2020 jedoch fast im 5-Jahresdurchschnitt
von 51 %. Wahrend im zweiten Quartal 2020 nur zwei Vertragsab-
schlusse jenseits der 100 Mio. € registriert werden konnte, hat
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2019 2020 sich das Transaktionsgeschehen nach dem ersten Lockdown

schnell erholt. Eine grolRe Zahl der Verhandlungen, die noch im

Investments nach Objektart in Minchen Q1-3 zweiten Quartal ,on hold” waren, konnte bis zum Jahresende er-
in% m 2020 m 2019 folgreich zum Abschluss gebracht werden. Insgesamt wurden in

der zweiten Jahreshalfte 10 GroRabschlusse registriert.
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*> BURO BLEIBT DOMINIERENDE ASSETKLASSE

Mit einem Investmentvolumen von fast 2,7 Mrd. € bzw. 53 %
Marktanteil bleiben Buroimmobilien die wichtigste Assetklasse,
allerdings verfehlen sie den Zehnjahresdurchschnitt (3,6 Mrd. €
bzw. 62 %) deutlich. Mit knapp 900 Mio. € fiel das Investmentge-
schehen im Einzelhandel Oberdurchschnittlich aus (Zehn-
jahresdurchschnitt 794 Mio. €). Auch in Munchen ist das Interesse
und das Transaktionsgeschehen im Logistikbereich im Zuge der
Corona-Pandemie maligeblich gestiegen. Mit rund 440 Mio. €
wurde das Vorjahresergebnis eingestellt und der langjahrige Ver-
gleich um gut 60 % Ubertroffen.
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Investments nach Lage in Minchen *> DER GESAMTMARKT UBERZEUGT

in% m 2020 m 2019 Der im Munchener Marktgebiet schon langer zu registrierende
Produktmangel war auch 2020 pragend fur das Marktgeschehen.
Fast 65 % des Investmentumsatzes wurde in den Nebenlagen
bzw. der Peripherie getatigt. Vor allem der von den Nebenlagen
jungst erzielte Marktanteil von fast 44 % stellt einen neuen
Hochstwert dar. Die Tatsache, dass zu diesem Uberdurchschnittli-
chen Ergebnis allein vier BUrotransaktionen mit jeweils deutlich
mehr als100 Mio. € beigetragen haben, unterstreicht die Werthal-

City

Cityrand

Nebenlagen tigkeit des Wirtschaftsstandortes und das groRe Vertrauen der
Investoren in den MUnchener Markt. Wahrend sich der Marktan-
beriheri teil des Cityrands im 10-Jahresdurchschnitt bewegt (28 %), fiel
eripherie

das platzierte Investmentvolumen in der City aufgrund des Ange-
botsmangels deutlich hinter dem langjahrigen Durchschnitt von
>0 26% zurick.
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*> SPEZIALFONDS UND VERSICHERUNGEN FAST GLEICHAUF

Mit einem Investmentvolumen von rund 1,1 Mrd. € waren Spezi-
alfonds die wichtigste Kaufergruppe. Sie haben zwar ihr Rekorder-
gebnis aus dem Vorjahr um 57 % verfehlt, aber mit dem jongsten
Resultat befinden sie sich auf dem sehr guten 2018er Niveau. Auf
Rang zwei folgen die Versicherungen mit gut 1 Mrd. €. Dies ist
das hochste je platzierte Volumen dieser Kdufergruppe, deren
langjdhriges Durchschnittsvolumen bei 450 Mio. € liegt. Versiche-
rungen waren allen voran in den Nebenlagen aktiv, in denen sie
u.a. groBvolumige Objekte bzw. Projekte wie den Bertelsmann-
Sitz ,NM28" und das ,SOuth HOrizon” (SoHo) akquiriert haben.
Mit weitem Abstand folgen offene Fonds als drittstarkste Kaufer-
gruppe. Der Marktanteil auslandischer Investoren lag 2020
bei 33 % und somit im langjahrigen Mittel von 35 %.

Investments nach Kaufergruppen in Minchen 2020
min%

Spezialfonds

Versicherungen

Offene Fonds

Projektentwickler

Investment/Asset Manager

Family Offices

Equity/Real Estate Funds

Ubrige Investoren

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2020

30

*> GROSSTE RENDITEKOMPRESSION IM LOGISTIKSEGMENT
Der Trend der Renditekompression im Core-Segment hat sich
2020 in weiten Teilen fortgesetzt. Wahrend fUr die Netto-
. . . o Spitzenrendite bei Geschaftshausern eine Seitwartsbewegung for
Spitzenrenditen (netto) nach Objektart in Minchen das Jahr 2020 registriert wird (2,80 %), wird im Burosegment ein
——Buro —Geschaftshauser —Logistik Rickgang um 5 Basispunkte auf 2,55 % zum Jahresende vermel-
7% det. Deutlich stdrker ist die Spitzenrendite mit 35 Basispunkten
im Logistikbereich gesunken. Wie in den anderen deutschen
Standorten ist die Nachfrage nach diesem Produkt, das zu den
klaren Gewinnern der Corona-Pandemie zahlt, sehr hoch und

trifft unverandert auf ein nicht ausreichendes Angebot.
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»> PERSPEKTIVEN

Mit seiner Uberdurchschnittlichen Wirtschaftskraft und Wertsta-
bilitat ist und bleibt der Minchener Investmentmarkt ein Top-
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Anlageziel fur Investoren im deutschen Markt. Fir 2021 ist ein
Investmentvolumen deutlich Uber Vorjahresniveau wahrschein-
lich, sodass auch im absoluten Premiumsegment die realistische
Chance fir eine weitere Renditekompression besteht.
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