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KENNZAHLEN

Q3 2026 MÜNCHEN Entwicklung des InvestmentvolumensMARKTÜBERBLICK

Spitzenrenditen (netto) nach Objektart

Der Münchener Investmentmarkt schließt den September mit einem gewerblichen
Investmentvolumen von rund 1,7 Mrd. € ab und bleibt damit der umsatzstärkste
Investmentstandort unter den A-Städten. Vor dem Hintergrund der nochmaligen
Zinserhöhung und der anhaltenden geopolitischen Konflikte war das dritte Quartal mit rund
470 Mio. € im Einklang mit dem bundesweiten Trend etwas umsatzschwächer. Die Tatsache,
dass aber auch in den letzten Monaten sowohl großvolumige Transaktionen als auch
mehrere im Non-Core-Segment über die Ziellinie gebracht werden konnten, zeugt jedoch vom
grundsätzlich hohen Vertrauen in die Bayernmetropole. Untermauert wird dies mit Blick auf
den Büronutzermarkt, der das beste Ergebnis seit 2022 vermelden und gerade im
Premiumsegment hohes Mietwachstum generieren kann. Im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum wurden auch vermehrt großvolumige Transaktionen registriert. Zu diesen
zählen im Einzelhandelssegment der Verkauf der Alten Akademie, die von der Thiele Stiftung
erworben wurde, und im Bürosegment die Verkäufe der innerstädtischen Büro-Assets am
Prinzregentenplatz 7 bis 9 und in der Sonnenstraße 15 (ehem. Lindbergh-Haus).

Hinsichtlich der Büro-Spitzenrenditen darf sich München zu den stabilsten Standorten
zählen. Während in den übrigen Städten vor dem Hintergrund der veränderten
Rahmenbedingungen am Kapitalmarkt erste Korrekturen vorgenommen wurden, liegt die
Netto-Spitzenrendite seit 2023 stabil bei 4,20 %. Auch für Highstreet-Assets sind die
Anpassungen vergleichsweise gering, diese notieren mit 3,50 % nur 5 Basispunkte über dem
Vorjahr. Lediglich bei Logistik-Assets kann sich München dem bundesweiten Trend nicht
entziehen, hier liegt die Spitzenrendite mit 4,70 % 30 Basispunkte über dem Vorjahreswert.

 MIT ABSTAND HÖCHSTES VOLUMEN 
UNTER DEN A-STANDORTEN

 EINZIGER STANDORT MIT STABILER 
SPITZENRENDITE FÜR BÜRO
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Büro Geschäftshäuser Logistik1.706  +18,2% y/y

Investmentvolumen (in Mio. €)

16,2  +15,4%pts y/y

Portfolioanteil (in %)

36,3  +0,6% y/y

Ø Volumen pro Deal (in Mio. €)
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MÜNCHEN Investments nach Objektart

Investments nach Lage
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Investments nach Größenklassen

Q3 2026 INVESTMENTMARKTSTRUKTUR
Die Verteilung des Investmentvolumens auf die verschiedenen Assetklassen ähnelt in weiten
Teilen der des Vorjahreszeitraums. Erneut vereinen Büroimmobilien knapp die Hälfte des
Volumens auf sich und damit einen deutlich höheren Anteil als bundesweit (26 %). Zwar
wurde der Großteil des Volumens in der City generiert, aber auch in dezentralen Lagen
wurden rund 200 Mio. € angelegt. Auf Einzelhandelsobjekte entfällt ein gutes Fünftel, vor
allem gepusht von der Alten Akademie. Hotels, die im Vorjahr dank des Verkaufs des
Mandarin Oriental noch 19 % beisteuerten, sind mit jetzt 8 % auf ihr gewöhnliches Niveau
zurück.

Räumlich betrachtet entfällt das Gros des Volumens auf die City (56 %), in der auch alle
Verkäufe im dreistelligen Millionenbereich lokalisiert sind. Aber auch in den Nebenlagen
(18 %) und der Peripherie (21 %) wurde umfangreich – unter anderem in Büroimmobilien und
Entwicklungsgrundstücke – investiert, während der Cityrand mit knapp 5 % noch
unterrepräsentiert ist. Hinsichtlich der Verteilung nach Größenklassen ist im aktuellen Jahr
eine hohe Beteiligung des Segments über 100 Mio. € zu verzeichnen. Sie ist mit über 43 %
aktuell nicht nur am umsatzstärksten, auch absolut betrachtet wurde hier deutlich mehr
umgesetzt als im Vorjahreszeitraum. Auch in allen übrigen Segmenten wurde, mit Ausnahme
des mittleren Segments zwischen 25 und 50 Mio. €, mehr investiert als Q1-Q3 2025.

 BÜROTRANSAKTIONEN DOMINIEREN

 ÜBERDURCHSCHNITTLICH HOHER 
ANTEIL VON GROSSDEALS
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WIRTSCHAFTSINDIKATOREN

Q3 2026 MÜNCHEN InvestmentmarktdatenPERSPEKTIVEN
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Der Münchener Investmentmarkt präsentiert sich gewohnt stark und verfestigt seine Position
als bundesweit wichtigster Investmentstandort. Dank einer Vielzahl großvolumiger
Transaktionen kann München entgegen dem bundesweiten Trend im Vorjahresvergleich
sogar ein deutliches Umsatzplus vorweisen, und auch nach den abermaligen
Leitzinserhöhungen war in den letzten drei Monaten kein Einbruch des Transaktions-
geschehens zu verzeichnen. Rückenwind erhält der Investmentmarkt vom starken
wirtschaftlichen Umfeld und positiven Zahlen von den Nutzermärkten, egal, ob Büro,
Einzelhandel oder Logistik.

Nichtsdestotrotz steht aber auch die Bayernmetropole unter dem Einfluss eines
herausfordernden Umfelds mit gleich mehreren globalen Krisenherden und einem
veränderten Kapitalmarkt sowie den daraus folgenden Auswirkungen auf das
Investmentumfeld. Ob und in welchem Umfang das Schlussquartal mit einem anziehenden
Investmentgeschehen aufwarten kann, hängt jedoch nicht zuletzt vom Transaktionstempo ab,
das sich in Folge der veränderten Rahmenbedingungen am Kapitalmarkt verlangsamt hat. Ob
und in welchem Umfang in diesem Zusammenhang auch in München Anpassungen der Büro-
Spitzenrendite erfolgen werden, bleibt abzuwarten. Sicher ist jedoch, dass München eine gut
gefüllte Pipeline attraktiver Investmentchancen hat und wie kaum eine andere Stadt das
Investoreninteresse auf sich ziehen kann.

 MÜNCHEN BLEIBT 
INVESTMENTSTANDORT NR. 1

 UMFANGREICHE PIPELINE

Quelle: Ifo Konjunkturprognose, Deutsche Bundesbank, ifo Institut

Q1-Q3 2025 Q1-Q3 2026 VERÄNDERUNG

Gesamt (Mio. €) 1.443 1.706 18,2%

Portfolioanteil 0,8% 16,2% +15,4 %-Pkte.

Anteil über 100 Mio. € 29,1% 43,4% +14,3 %-Pkte.

Anteil Büro 44,9% 47,8% +2,9 %-Pkte.

Anteil Citylagen 48,0% 56,2% +8,2 %-Pkte.

Anteil ausländischer Käufer 50,0% 39,1% -10,9 %-Pkte.

NETTO-SPITZENRENDITEN Q1-Q3 2025 Q1-Q3 2026 VERÄNDERUNG

Büro 4,20% 4,20% 0 bp

Geschäftshäuser 3,45% 3,50% +5 bp

Logistik 4,40% 4,70% +30 bp

+1,4
BIP Prognose 2026
(in %)

3,25  +24 bp q/q

10-jährige Bundesanleihe 
Ø Q3 2026 (in %)

89,9  +1,1-Pkte. m/m

Ifo Geschäftsklimaindex
(9/2026)
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Dieser Report ist einschließlich aller Teile urheberrechtlich geschützt. Eine Verwertung ist im Einzelfall mit schriftlicher Zustimmung der BNP Paribas Real Estate GmbH möglich. Das gilt insbesondere für
Vervielfältigungen, Bearbeitungen, Übersetzungen, Mikroverfilmungen und die Einspeicherung und Verarbeitung in elektronischen Systemen. Die von uns getroffenen Aussagen, Informationen und Prognosen stellen
unsere Einschätzung zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts dar und können sich ohne Vorankündigung ändern. Die Daten stammen aus unterschiedlichen Quellen, die wir als zuverlässig erachten, aber für
deren Richtigkeit und Genauigkeit wir keine Gewähr übernehmen. Dieser Report stellt explizit keine Empfehlung oder Grundlage für Investitions- oder Ver-/ Anmietungsentscheidungen dar. BNP Paribas Real Estate
übernimmt keine Gewähr und keine Haftung für die enthaltenen Informationen und getroffenen Aussagen.
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Tel. +49 (0)89-55 23 00-0
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