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INVESTMENTMARKT MUNCHEN

Investitionsvolumen 1. Halbjahr »> HALBJAHRESERGEBNIS DEUTLICH UNTERDURCHSCHNITTLICH

in Mio. € mEinzeldeals m Portfoliodeals Mit einem Investmentvolumen von rund 1,6 Mrd. € registriert der
4.500 Munchener Investmentmarkt zur Jahresmitte ein deutlich unter-
4,000 durchschnittliches Ergebnis. Dass das Ausnahmeresultat des Vor-
3500 jahres (H1 2021: 3,4 Mrd. €) verfehlt wurde, kann wenig verwun-
3-000 dern, allerdings wurde auch der 10-Jahresschnitt um gut

34 % verfehlt. Wahrend der Jahresauftakt mit einem Volumen von
knapp 1,1 Mrd. € noch sehr solide ausfiel, hat sich die Transakti-
onsdynamik im zweiten Quartal deutlich abgekihlt. Im Frihjahr
wurden nur knapp 500 Mio. € im Markt platziert. Damit ist der
Markt fur den Moment auf ein Niveau gesunken, das er aus der
vergangenen Dekade nicht mehr gewohnt ist. Vor dem Hinter-
grund des sich seit Ausbruch des Ukraine-Kriegs spurbar veran-
dernden Finanzierungsumfeldes und der sich eintribenden Kon-
junkturaussichten, scheint Minchen friher als andere Markte in
die nun bundesweit zu beobachtende Preisfindungsphase von
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Investments nach GroBenklassen 1. Halbjahr Kaufern und Verkiufern eingestiegen zu sein. Transaktionen dau-

in % ern nun deutlich langer, da sich beide Seiten auf ein neues Preis-

100 niveau verstandigen mossen, das fir beide funktioniert. Was die
aktuellen Zahlen noch nicht abbilden, ist das Grundvertrauen der

80 Investoren in den Wirtschaftsstandort Minchen, das aber in zahl-
reichen laufenden Vertragsverhandlungen aktuell zu spuren ist.
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0 257<50 Mo, € #> DIE MUSIK SPIELT AKTUELL ZWISCHEN 25 UND 100 MIO. €
— m 10-<25 Mio. €

Das Marktgeschehen wird im laufenden Jahr eindeutig von Ein-
zeltransaktionen getragen. Mit einem Umsatzvolumen von

n m <10 Mio. €
20
1,4 Mrd. € belduft sich ihr Marktanteil auf 91 %, aber auch sie

0 4‘2- m— verfehlen ihren 10-Jahresdurchschnitt. Es fehlen insbesondere die

2021 2022 sonst fir den Munchener Markt typischen Abschlusse jenseits der
100 Mio. € Investitionsvolumen. Bis dato wurden in diesem Gro-
Bensegment nur zwei Abschlisse im ersten Quartal getdtigt.
Deutlich mehr Bewegung verzeichnen die Deals zwischen 50 und
1% lZeal et 100 Mio. € mit mehr als 430 Mio. € (anteilig 27,5 %). Ein ahnli-
ches Volumen (knapp 420 Mio. €)generiert auch die GrolRenklasse
25 bis 50 Mio. €. Vor allem im letztgenannten Segment prasen-
tierte sich der Markt im zweiten Quartal noch sehr dynamisch.
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Investments nach Objektart 1. Halbjahr

Biro

Einzelhandel

Logistik § #) LOGISTIK UND EINZELHANDEL LEGEN ZU
¢ BUros bleiben die fihrende Assetklasse in Minchen. Nach dem
Hotel ¢ fulminanten ersten Halbjahr 2021 mit Top-Biroturm-Deals blei-
£ ben sie jedoch erwartungsgemaR hinter dem Vorjahr mit jetzt
Sonstige £ 56 % Marktanteil deutlich zuriick. Zugelegt haben demgegeniber

Logistik mit jetzt fast 200 Mio. € Umsatz (12,5 % Marktanteil) und
Einzelhandel mit mehr als 130 Mio. € (anteilig knapp 9%). Vor
allem die Ankdufe von gewerblichen Grundsticken haben den
Beitrag der Sammelgruppe Sonstige auf rund 20 % steigen lassen.
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Investments nach Lage 1. Halbjahr > NEBENLAGEN UND PERIPHERIE MIT FAST 93 % MARKTANTEIL

in % = 2022 m2021 Die Verteilung des Investmentvolumens ist aktuell eher unge-
wohnlich. Fast 93 % des Volumens entfallen auf die Nebenlagen
(knapp 52 %) und die Peripherie (fast 41 %). In der City und im
Cityrand ist bei den erfolgreichen Abschlissen aktuell keine Tak-
tung zu erkennen. Hinter diesem Muster durften verschiedene
Faktoren stecken. Zum einen verfugt die Metropolregion Minchen
uber eine traditionell Uberdurchschnittliche Wirtschaftskraft, die
sich in der Vergangenheit in wirtschaftlich schwierigem Fahrwas-

City

Cityrand

51,6
Nebenlagen 484 ser als sehr widerstandsfahig und kurshaltend prasentiert hat.
Auch die dezentralen Lagen bieten dabei Investoren attraktive
Peripherie Chancen bei gleichzeitig relativ groler Sicherheit. In den Neben-
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lagen wurden bislang die groBten Abschliusse registriert, wahrend
in der Peripherie die grof3te Deal-Anzahl ermittelt wurde. Fur die
zentralen Lagen gilt, dass kaum Produktangebot zur Verfugung
stand; aktuell befinden sich hier allerdings Transaktionen mit
einem Gesamtvolumen mehrals 1,0 Mrd € in der Vorbereitung.

60

Investments nach Kaufergruppen 1. Halbjahr 2022

min% *> FAMILY OFFICES UND SPEZIALFONDS AN DER SPITZE

Family Offices sind bis dato die aktivste Kaufergruppe mit 32 %
Marktanteil. Dahinter verbergen sich neben einer Grof3transaktion
verschiedene Ankaufe im mittleren Groflensegment. Sie haben
dabei besonders Buroimmobilien im Fokus, ganz unabhangig von
der Zentralitdt der Immobilie im Marktgebiet. Spezialfonds haben
weitere 27 % zum Umsatz beigetragen und u.a. in Gesundheitsim-
mobilien und Light Industrial investiert. Projektentwickler kom-
men auf uberdurchschnittliche 300 Mio. € (fast 19 %), was ein
starkes Zeichen fur die Werthaltigkeit des Minchner Marktes ist.

Family Offices
Spezialfonds
Projektentwickler
Equity/Real Estate Funds
Immobilien AGS/REITs
Versicherungen

Corporates
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*> TRENDWENDE BEI RENDITEN

Im Windschatten des sich verdndernden Finanzierungsumfeldes
sind die Spitzenrenditen bei Biro und Logistik erstmals seit der
globalen Finanzkrise wieder gestiegen. In Minchen fallt der An-
stieg bei Buro mit 10 Basispunkten schwacher aus als in den an-
Spitzenrenditen (netto) nach Objektart deren Top-Standorten. Die Netto-Spitzenrendite notiert jetzt bei
—Biro —Geschéftshiuser —Logistik 2,60 %. Um 10 Basispunkte ging es auch bei den Logistikimmobi-
lien nach oben (Q2: 3,10%). Noch keine Verdnderung wird bei Ge-

7.0% e o
schdftshausern registriert (Q2: 2,80 %).
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409 —— £ ® PERSPEKTIVEN

' . \ 2 Sobald die Akteure mehr Sicherheit beziglich eines moglichen

30% £ neuen Renditeniveaus verspuren, dirfte sich das Transaktionsge-

2,0% £ schehen deutlich beschleunigen; mit groRer Wahrscheinlichkeit

10% £ dorfte dies Ende Q4 der Fall sein. Aufgrund des starken Investo-

o £ renfokus im wichtigen Core-Segment, getrieben durch die sich auf

0,0% J

das Minchner Stadtzentrum konzentrierende Flachennachfrage
fur Premium-Buroflachen, wird die City im zweiten Halbjahr 2022
einen groflen Anteil des Transaktionsvolumens ausmachen.
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