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INVESTMENTMARKT MUNCHEN

Investitionsvolumen Q1 *> INVESTMENTMARKT: NOCH LUFT NACH OBEN
in Mio. € m Einzeldeals m Portfoliodeals Der MUnchener Investmentmarkt startet mit einem Transaktions-
3000 volumen von 704 Mio. € in das neue Jahr. Im Vergleich zum au-

Bergewdhnlichen Vorjahresquartal ist dies ein deutlicher Rick-

2.500 gang um 39 % und auch der langfristige Durchschnitt wird um
mehr als ein Drittel verfehlt. Allerdings sollte bei diesem Ergebnis
2000 bericksichtigt werden, dass es sich gerade im ersten Quartal
immer nur um eine Momentaufnahme handelt, die noch nicht viel

1.500 N
- Uber das zu erwartende Jahresresultat aussagt. In 2019, als der
1.000 Munchener Investmentmarkt sein Allzeithoch mit uber 10 Mrd. €
s Umsatz aufstellte, wurden im ersten Quartal nur 617 Mio. € re-
500 gistriert, also 14 % weniger als aktuell. Mitverantwortlich fir das
0 bisher moderate Abschneiden ist nicht zuletzt, dass in den ersten

R E R R drei Mo'naten noch kein Grof3abschluss |mldr'e|stelt|gen Millio-
nenbereich erfasst werden konnte. Genau wie in den anderen A-
Stadten wurde das sehr gute Vorjahresergebnis daruber hinaus
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Investments nach GroRenklassen Q1 durch groRe Portfolioverkaufe bestimmt, die aktuell noch fehlen.
In % Im bundesweiten Vergleich liegt Minchen mit dem erreichten
00 — Volumen trotzdem auf Platz drei, hinter Berlin und Frankfurt.
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D VIEL BEWEGUNG IM MITTLEREN MARKTSEGMENT
60 =100 Mio. € Ungewdhnlich ist, dass bislang noch kein Deal Uber 100 Mio. €
= 50-<100 N_\'O‘€ realisiert wurde. Selbst im ersten Quartal des Jahres liegt der
25-<50 Mio. € . . e . . . '
0 —— m 10-<25 Mio. € Anteil im langfristigen Schnitt Ublicherweise bei gut einem Drittel.
<10 Mio. € ' In die Bresche gesprungen sind dafir Verkaufe zwischen 50 und
100 Mio. €, die mit 52 % gut die Halfte zum Investmentumsatz
286 beitragen. Mit einem absoluten Volumen von 369 Mio. € wird
& 16 nicht nur der Vorjahreswert um 69 Mio. € Ubertroffen, sondern
2020 2021 auch das zweitbeste Ergebnis der letzten zehn Jahre erzielt. Auch
kleinere Transaktionen zwischen 10 und 25 Mio. € konnten ihren
Investments nach Objektart Q1 relativen Anteil spurbgr steigern und steuern bislang rund 29 %
zum Gesamtumsatz bei.
in% m 2021 m2020

* BUROS UND ENTWICKLUNGSGRUNDSTUCKE GEF RAGT

Die nicht nur in Minchen, sondern in allen groRBen Standorten
wichtige Assetklasse BGroimmobilien kommt auf einen Umsatzan-
teil von 42 % und schneidet damit im langjahrigen Vergleich un-

Buro
Y 50,0

Einzelhandel

Logistik ; terdurchschnittlich ab. Verantwortlich hierfur ist ein bislang nicht
¢ ausreichendes Angebot sowie fehlende GroRdeals. Im weiteren

Hotel £ Jahresverlauf ist allerdings von deutlich steigenden Umsétzen

; auszugehen. Auf Platz zwei landet Uberraschenderweise die Kate-

Sonstige ; gorie Sonstige, die 36 % beisteuert. Dahinter verbergen sich zum

einen Entwicklungsgrundsticke, auf die gut drei Viertel hiervon
entfallen sowie gemischt genutzte Objekte. Projektentwickler
setzen also unverandert groRes Vertrauen in die langfristige
Marktentwicklung. Rang drei belegen Hotels mit knapp 11 %.
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Investments nach Lage Q1 »> COMEBACK DER CITY

in % = 2021 w2020 Nachdem die City in den vergangenen Jahren aufgrund eines viel
zu geringen Angebots erheblich weniger zum Transaktionsvolu-
men beigetragen hatte als eigentlich gewohnt, konnte sie im ers-
ten Quartal des laufenden Jahres ein kleines Comeback feiern und
sich mit 47 % wieder an die Spitze aller Lagen setzen. Hierzu bei-
getragen haben nicht zuletzt einige Deals zwischen 50 und 100
Mio. €. Auf dem zweiten Rang folgen die Cityrandlagen, die knapp
ein Viertel (23 %) beisteuern. Die Gewinner des letzten Jahres, die

City

Cityrand
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Nebenlagen 50,7 Nebenlagen, erreichen mit 16 % wieder ihr (bliches Niveau und
platzieren sich damit nur knapp vor der Peripherie, auf die 14,5 %
Peripherie des Investitionsvolumens entfallen.
»> UNVERANDERT BREITE STREUUNG DER KAUFERGRUPPEN
Zwar zeigt die Kduferstruktur das fuor Minchen gewohnt breit
gefacherte Bild, angefiuhrt wird das Feld aber von Anlegergrup-
pen, die man nicht zwingend an der Spitze erwarten wirde: Auf
Investments nach Kaufergruppen Q1 2021 Position eins finden sich private Investoren, die auf 23 % Umsatz-
min% anteil kommen. Hier zeigt sich, dass Immobilien im aktuellen
Zinsumfeld auch fur vermoégende Privatanleger eine ausgespro-
Private Anleger chen attraktive Assetklasse darstellen. Rang zwei erobern Pro-
Projektentwickler jektentwickler, die gut 20 % beisteuern, was ebenfalls als Vertrau-
, ensbeweis in die Perspektiven der bayerischen Landeshauptstadt
Spezialfonds g zuwertenist. Zweistellige Beitrage leisten aulRerdem noch Spezi-
Versicherungen £ alfonds mit knapp 19 % sowie Versicherungen mit 13,5 %. Zusam-
Sonstige g men sind diese vier Kdufergruppen fur drei Viertel des Ergebnis-
) ¢ ses verantwortlich.
Equity/Real Estate Funds 3
Immobilienunternehmen g
Ubrige Investoren g *> RENDITEN AKTUELL STABIL
20 ® Wahrend sich die Spitzenrenditen selbst im durch die Pandemie
und Lockdowns gepragten Jahr 2020 weiter leicht ricklaufig ent-
wickelt hatten, ist im ersten Quartal des laufenden Jahres bei
allen Nutzungsarten eine Seitwdrtsbewegung zu beobachten. Die
Netto-Spitzenrendite fur Buros liegt damit unverdndert bei 2,55 %
Spitzenrenditen (netto) nach Objektart und Geschaftshauser in den absoluten innerstadtischen Premi-
—Biro —Geschaftshauser —Logistik umlagen werden weiter bei 2,80 % notiert. Genauso stellt sich die
7.0% Situation fur Logistikimmobilien dar, bei denen nach der beein-
druckenden Yield Compression der Vorjahre aktuell nach wie vor
6,0% 3,35 % anzusetzen sind.
5,0% g
P —— :
\ £ % PERSPEKTIVEN
3,0% g Trotz des relativ moderaten Jahresauftakts ist davon auszugehen,
2,0% £ dass sich die Dynamik in den nachsten Quartalen im Zuge von
10% : deutlichen Impffortschritten nicht nur fortsetzen, sondern sogar
' s beschleunigen dirfte. Dazu beitragen werden einerseits eine gan-
0,0% g

ze Reihe von grofRen Verkdufen, die sich bereits in konkreten Ver-
handlungen befinden, andererseits die absehbare Belebung der
Nutzermérkte. Ausgehend davon erscheint ein Transaktionsvolu-
men zwischen 5 und 6 Mrd. € fir das Gesamtjahr durchaus rea-
listisch. Auch eine weitere leichte Yield Compression ist im weite-
ren Jahresverlauf nicht auszuschlieRen.
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