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INVESTMENTMARKT MUNCHEN

Investitionsvolumen Q1-Q3 *> UNTER DEM SCHNITT, ABER MIT GUTEM DRITTEN QUARTAL

in Mio. € mEinzeldeals m Portfoliodeals Insgesamt hat der Minchener Investmentmarkt mit einem Trans-

6.000 aktionsvolumen von gut 3 Mrd. € nach den ersten drei Quartalen
sowohl das sehr gute Vorjahresresultat (- 32 %), als auch den

5.000 langjahrigen Durchschnitt verfehlt ( - 22 %). Dass die letzten drei

Monate mit alleine fast 1,5 Mrd. € hierbei jedoch das umsatz-

R £ starkste Quartal des laufenden Jahres markieren, ist allerdings
5 als positives Signal zu werten. Somit konnte trotz der geopoliti-
3.000 8 : . . L
£ schen und finanzmarktgetrieben Unsicherheiten in den Monaten
2,000 ¢ zwischen Juli und Ende September ein gutes Quartalsergebnis
f erzielt werden. Als Umsatztreiber sind dabei gleich mehrere
1.000 £ Deals im dreistelligen Millionenbereich zu nennen, wobei allen
. = voran der Verkauf des Brienner Campus sowie u. a. auch die
T —— . Traqsaktion des. Olympig Business Centers zu den groﬁten Dea@s
gehorten. Vor diesem Hintergrund verwundert es nicht, dass die
Bilanz der Einzeldeals (2,9 Mrd. €) wesentlich ndher an ihrem
Investments nach GroRenklassen Q1-Q3 Durchschnittswert liegt (lediglich -15 %) als die des Gesamt-
in % markts. Anteilig eingerechnete Portfolios spielen mit einem Volu-
100 men von knapp 144 Mio. € dagegen kaum eine Rolle.
80
*> BIG DEALS IM DRITTEN QUARTAL BESTIMMEN DEN MARKT
60 =100 Mio’? Die angesprochene Haufung von Investments im dreistelligen
'ig:t%oM’\?:; Millionensegment hat dazu beigetragen, dass die groRte Kategorie

ihren Marktanteil im dritten Quartal entscheidend auf aktuell
knapp 57 % ausbauen konnte (zur Jahresmitte: anteilig 30 %). In
vergleichbar groBem Umfang in Big Deals investiert wie in Min-

40— m 10-<25 Mio. €
m <10 Mio. €
20 S .
chen (1,2 Mrd. €) wurde in den vergangenen Monaten zudem nur

0 I 1'5“— in den beiden weiteren Top-Mérkten Berlin (1,5 Mrd. €) und

2021 2022 Hamburg (1,3 Mrd. €). Das mittlere Segment der Transaktionen
zwischen 25 und 100 Mio. € generierte weitere gut 32 %, wahrend
kleinere Objekte bis 25 Mio. € zwar die meisten Deals verzeichne-
ten, aber auf lediglich 11 % des Umsatzes kommen.
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Investments nach Objektart Q1-Q3
in % m 2022 w2021

> BUROS MIT HOHEM DURCHSCHNITTSVOLUMEN VORNE
BUroobjekte bestdtigen mit einem Umsatzanteil von knapp 63 %
wieder einmal ihre Ausnahmestellung, die sie bundesweit, wie
auch auf dem Minchener Investmentmarkt, innehaben. Hierbei
konnen sie mit einem Gesamtumsatz von knapp 1,9 Mrd. € aller-
dings nicht an das ausgezeichnete Vorjahresresultat (3,3 Mrd. €)
anknipfen. Zurickzufihren ist das insgesamt niedrigere Volumen
auf eine deutlich geringere Anzahl an Deals, wahrend das durch-
schnittliche Volumen pro Transaktion durch die vielen groReren
Investments auf knapp 120 Mio. € gestiegen ist. Umfangreicher
am Marktgeschehen beteiligt sind zudem Einzelhandels- und
Logistikimmobilien, die gut 15 % bzw. etwa 9 % beistevern. In
Hotels wurde mit knapp 3 % dagegen bisher lediglich vereinzelt
investiert. 1

Buro 743

Einzelhandel

Sonstige
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Investments nach Lage Q1-Q3 ») GROS DES UMSATZES IN NEBENLAGEN UND PERIPHERIE

in % m 2022 m2021 Die Verteilung des Investmentvolumens ist als Indiz dafir zu wer-
ten, dass auch dezentrale Lagen im Munchener Marktgebiet fir
Investoren attraktive Chancen bei gleichzeitig relativ groRer Si-
cherheit bieten: Somit setzen sich die Nebenlagen mit einem An-
teil von gut 36 % vor die Peripherie, die knapp 27 % des Volumens
auf sich vereint. Hierzu beigetragen haben in den Nebenlagen
insbesondere die drei Birokomplexe des Olympia Business Cen-
ters in Moosach, des Seidel Quartiers in Neuperlach und von

City

Cityrand

Nebenlagen BMW in Milbertshofen. Die peripheren Lagen zeichneten insge-
samt fir die meisten Transaktionen verantwortlich, die hierbei
Peripherie Uberwiegend den mittleren GréRensegmenten zuzuordnen waren.

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 30. September 2022

Am Cityrand, der auf knapp 24 % kommt, gehorte das BUroobjekt
MK7 zu den gréften Investments der ersten drei Quartale. Der
Angebotsmangel in zentralen Lagen drickt sich dagegen in der
City aus (fast 14 %), die mit dem Brienner Campus im dritten
Quartal jedoch von einer Groftransaktion profitieren konnte.

Investments nach Kaufergruppen Q1-Q3 2022

min% »> FAMILY OFFICES UND SPEZIALFONDS AN DER SPITZE

Family Offices sind bis dato die aktivste Kaufergruppe und verei-
nen gut ein Drittel des Gesamtumsatzes auf sich. Dahinter ver-
bergen sich u. a. die Grol3transaktionen des Brienner Campus und
des Olympia Business Centers. Sie haben dabei besonders Buro-
immobilien im Fokus, ganz unabhangig von der Zentralitat der
Immobilie im Marktgebiet. Spezialfonds haben weitere fast 24 %
zum Volumen beigetragen und neben Biros zudem auch in Retail-
Assets, Gesundheitsimmobilien und Logistik-Objekte investiert.
Dar(ber hinaus kommen Projektentwickler auf Gberdurchschnitt-
liche 450 Mio. € (15 %), was ein starkes Zeichen fur die Werthal-
tigkeit des Minchener Markts ist. Uber der 10 %-Marke ordnen
sich auBerdem noch Equity/Real Estate Funds ein (gut 10 %).

Family Offices
Spezialfonds
Projektentwickler
Equity/Real Estate Funds
Pensionskassen
Immobilien AGS/REITs
Investment/Asset Manager

Ubrige Investoren
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> TRENDWENDE BEI RENDITEN, ANSTIEG SETZT SICH FORT
Die deutlich gestiegenen Finanzierungskosten fihren zu den er-
Spitzenrenditen (netto) nach Objektart warteten Renditeanstiegen, die sich auch im dritten Quartal fort-
—BUro —Geschaftshauser —Logistik gesetzt haben. Aktuell bewegt sich die Netto-Spitzenrendite fir
Buroobjekte bei 2,80 % (+ 20 Basispunkte), nimmt damit inzwi-
schen allerdings vor Berlin (2,85 %) die Spitzenposition ein. Um
6,0% 5 bzw. 25 Basispunkte haben auRerdem auch die Spitzenrenditen

7,0%

5,0% Z fur Retail- (2,85 %) und Logistikimmobilien (3,35 %) zugelegt.

3,0% —_— ¢ PERSPEKTIVEN

2.0% : Der Minchener Investmentmarkt blickt trotz der geopolitischen
L% £ und finanzmarktgetriebenen Unsicherheiten auf ein gutes drittes
P = Quartal mit mehreren GroRtransaktionen zurick. Was sich in der
0,0% H

aktuell niedrigsten Buro-Spitzenrendite abzeichnet, spiegelt sich
auch im Marktsentiment wider: Die hohe Wirtschaftskraft scheint
der bayerischen Landeshauptstadt bei Investoren aktuell einen
leichten Wettbewerbsvorteil gegeniber anderen Top-Méarkten zu
verschaffen. Ob und inwiefern sich dies im Umsatz ausdrickt,
bleibt fir das Schlussquartal jedoch abzuwarten.
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