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MUNCHEN HINTER BERLIN AUF RANG ZWEI

GUT 500 MIO. € INVESTMENTUMSATZ

Der MUnchener Investmentmarkt ist mit einem Transaktionsvolumen von gut 500
Mio. € in das Jahr 2025 gestartet. Damit rangiert die bayerische
Landeshauptstadt aktuell noch auf Rang zwei der Top-Standorte deutlich hinter
Berlin (knapp 1 Mrd. €) und knapp vor Hamburg (rund 460 Mio. €).

Mit diesem Ergebnis wurde der langjahrige Durchschnitt (@ 10 Jahre: 1,1 Mrd. €)
um 54 % unterschritten und das Vorjahresquartalsergebnis um 60 % verfehlt.
Nichtdestotrotz ordnet sich das Mdinchner Investmentvolumen {ber dem
Durchschnittsvolumen der Top-Markte (rund 360 Mio. €) ein. Dies unterstreicht,
dass sich auch in den Ubrigen Top-Standorten das verbesserte Marktsentiment
bislang noch nicht in starker gestiegenen Investmentumsdtzen widerspiegelt.
Zudem muss angemerkt werden, dass der hohe Investmentumsatz in Q1 2024
besonders stark durch den GroRdeal ,5 Héfe” (700 Mio. €) getrieben wurde.

In den ersten drei Monaten 2025 mangelte es insbesondere an gréferen Deals
uber 50 Mio. €, die zu einem besseren Ergebnis hatten verhelfen kénnen. Mit
dem Verkauf des Burohochhauses R139 in Berg am Laim konnte jedoch eine
GroRtransaktion mit rund 150 Mio. € vermeldet werden. Dieser Abschluss ist ein
positives Zeichen fir den Investmentmarkt MUnchen und ein Signal in den Markt,
dass Office Investments wieder zunehmend in den Fokus der Investoren rucken.

Die Spitzenrenditen verharren konstant auf dem seit Anfang 2023 gefundenen
Niveau. Buroimmobilien notieren weiterhin bei 4,20 %, fur Geschéaftshauser in
besten Lagen werden 3,45 % und fur Logistikimmobilien 4,25 % angesetzt.
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OFFICE STARKSTE ASSETKLASSE

— Nicht nur der genannte Groflabschluss, sondern auch die beiden dahinter folgenden
groliten Deals sind der Assetklasse BUro zuzuordnen. Mit einem Investmentumsatz von
gut 370 Mio. € dominiert Office damit im ersten Quartal 2025 klar den Minchner
Investmentmarkt. Mit 73 % wurde hier der héchste Marktanteil innerhalb der letzten
zehn Jahre registriert (@ 10 Jahre: 51 %).

— Auch bei der Verteilung des Umsatzes auf die Lagen haben die beiden gréften Office Deals
einen erheblichen Anteil. Der Cityrand steuert dadurch mit 41 % einen
Uberdurchschnittlichen Beitrag (@ 10 Jahre: 31 %) zum Investmentumsatz bei.

- MittelgroBRe Deals zwischen 25 und 50 Mio. € kommen auf einen Uberproportional hohen
Umsatzanteil von 53 % (@ 10 Jahre: 22 %). Nach dem ersten Quartal ist diese Betrachtung
jedoch vielmehr als Momentaufnahme zu betrachten.
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— Das gewerbliche Investmentvolumen der bayerischen Metropole liegt mit gut Kennzahlen Investmentmarkt Minchen
500 Mio. € im ersten Quartal deutlich von der Milliardenschwelle und damit vom
sehr guten Vorjahresergebnis und dem langjahrigen Durchschnitt entfernt. INVESTMENTVOLUMEN m 92024 m 92025 VEHANDEHUNG
Nichtsdestotrotz schneidet Minchen im Vergleich zu den Ubrigen Top-Standorten
solide ab und kann Platz zwei hinter Berlin behaupten. Erfreulich ist, dass sich das Gesamt (Mio. €) 1.275 508 -60,2%
Office-Segment mit mehreren mittelgroRen Abschlissen und einer Grof3transaktion
bereits im ersten Quartal erfolgreich zurickmelden und ein positives Signal in den Portfolioanteil (%) 0,4% 0,0% -0,4%-Pkte
Markt senden kann.
Anteil Gber 100 Mio. € (%) 74,5% 29,5% -45,0%-Pkte
— Die konjunkturelle Erholung sieht sich aktuell vor dem Hintergrund des
Zollkonfliktes mit den USA und geopolitischer Risiken einiger Storfeuer ausgesetzt. Anteil Biiro (%) 13,6% 73,4% 59,8%-Pkte
Dennoch durften die jungst beschlossenen finanzpolitischen MaBnahmen wie das
Infrastruktur- und RUstungspaket der deutschen Wirtschaft einen spirbaren Schub Anteil Citylagen (%) 86,9% 23,0% -63,9%-Pkte
verleihen. Hiervon sollten auch die Munchner Nutzermérkte profitieren und die
Flaichennachfrage weiter anziehen. Im Zuge dessen durften Investitionen Anteil auslandischer Kaufer (%) 22,7% 52,8% 30,1%-Pkte

zunehmend attraktiver werden. Einhergehend damit dirften die Renditen weiter
stabil bleiben.

- Vor dem Hintergrund der aktuellen finanz- und zollpolitischen Entwicklungen ist NETTO-SPITZENRENDITEN 012024 012025 VERANDERUNG
eine Prognose fur das Gesamtjahr aktuell mit erhohter Unsicherheit behaftet. Ein
Ergebnis zwischen 2,0 Mrd. € und 2,5 Mrd. € kann jedoch als durchaus realistisches Biro (%) 4,20% 4,20% 0,0%-Pkte
Szenario angesehen werden. Ob Buroobjekte im dreistelligen Millionenbereich ein
nachhaltiges Comeback bestatigen kénnen, wird sich im weiteren Jahresverlauf Geschaftshéuser (%) 3,45% 3,45% 0,0%-Pkte
erst noch zeigen. Zudem zeigte sich gerade in den letzten Wochen, dass wieder
deutlich mehr Produkt im Markt ist und der Fokus der Investoren sich zunehmend Logistik (%) 4,25% 4,25% 0,0%-Pkte

auf Minchen richtet. Daher ist auch ein hoherer Investmentumsatz denkbar.

‘ EEXLpés%!E&S REPORT - Investmentmarkt Minchen

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Marz 2025



BNP Paribas Real Estate GmbH
Maximilianstrae 35

Haus C/Eingang Herzog-Rudolf-Strale | 80539 Minchen
Tel. +49 (0)89-55 23 00-0

MERR >
ERFAHREN

Dieser Report ist einschlieBlich aller Teile urheberrechtlich geschitzt. Eine Verwertung ist
im Einzelfall mit schriftlicher Zustimmung der BNP Paribas Real Estate GmbH mdglich. Das
gilt insbesondere fur Vervielfaltigungen, Bearbeitungen, Ubersetzungen, Mikroverfilmungen
und die Einspeicherung und Verarbeitung in elektronischen Systemen. Die von uns
getroffenen Aussagen, Informationen und Prognosen stellen unsere Einschatzung zum
Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts dar und kénnen sich ohne Vorankindigung andern.
Die Daten stammen aus unterschiedlichen Quellen, die wir als zuverlassig erachten, aber
fur deren Richtigkeit und Genauigkeit wir keine Gewahr Ubernehmen. Dieser Report stellt
explizit  keine  Empfehlung oder  Grundlage fUr Investitions- oder  Ver-/
Anmietungsentscheidungen dar. BNP Paribas Real Estate Ubernimmt keine Gewahr und
keine Haftung fur die enthaltenen Informationen und getroffenen Aussagen.
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