Investmentmarkt Miinchen - April 2010

Transaktionsvolumen

Der Miinchener Investmentmarkt ist mit einem gewerblichen Transaktionsvolumen von rd. 702 Mio. € in
die ersten drei Monate gestartet. Dieses auBerordentlich hohe Ergebnis ist maBgeblich von der deutsch-
landweit groBten Einzel-Transaktion des Jahres beeinflusst: Die Hamburgische Immobilien Handlung (HIH)
hat fir rd. 330 Mio. € das 43 ha umfassende Siemens-Areal in Miinchen-Neuperlach fiir einen Spezialfonds
erworben. Co-Investor dieses Investmentdeals war die RFR Holding GmbH. Aber auch ohne den erwahn-
ten GroBabschluss bewegte sich das Transaktionsvolumen mit rd. 372 Mio. € gut 85 % uber dem Wert des
Vergleichszeitraums aus dem Vorjahr.

Investitionsobjekte

Den Investitionsschwerpunkt bildeten Objekte mit einem Investitionsvolumen von 5 bis 15 Mio. €. Von 21
zum Ende des ersten Quartals 2010 registrierten Investmentdeals fallen alleine 16 unter zuvor genannte
Gruppe. Bezogen auf die Nutzungsart der erworbenen Immobilien dominieren eindeutig die birogenutzten
Objekte mit neun dieser Nutzungsart zugeordneten Transaktionen bzw. rd. 595 Mio. € Transaktionsvolu-
men. Es folgen gewerblich genutzte Immobilien bzw. gemischt genutzte Objekt mit zusammen 72 Mio. €
Transaktionsumsatz und 7 registrierten Deals. Im ersten Quartal 2010 war eine Konzentration auf Objekte
in den zentralen Lagen Miinchens zu beobachten. Ohne den Siemens-GroBabschluss gerechnet sind diese
Lagen mit rd. 313 Mio. € Transaktionsvolumen fiir knapp 85 % des Gesamtumsatzes verantwortlich. Im
Miinchener Umland konnte bislang kein nennenswerter Umsatz festgestellt werden.

Kaufer- und Verkaufergruppen

Nach wie vor ist das Investment-Geschehen von eigenkapitalstarken Investoren und deren Nachfrage nach
Immobilien in zentralen Lagen mit langfristig laufenden Mietvertragen, bonitatsstarken und namhaften Mie-
tern gepragt. So bilden auch offene Immobilienfonds, Spezialfonds sowie private Anleger die aktivsten Kau-
fergruppen: Auf diese entfallen bei 10 erfassten Transaktion annahernd 560 Mio. € des investierten Kapitals.
Der Blick auf die gesunkene Spitzenrendite fur Bliroimmobilien in den Toplagen Minchens ist Ausdruck
dieser Fokussierung auf Immobilien mit Core- und Core-Plus Eigenschaft und einem sich gleichzeitig ver-
knappenden Angebot solcher Objekte. Aber auch die Renditen fiir Buroobjekte in Non-Core Lagen sind
weitgehend stabil geblieben und liegen im Ubrigen Stadtgebiet sowie im Umland in einer Spanne von 5,80 bis
7,75%. Als Verkaufer traten insbesondere Entwickler, Bautrager und Private in Erscheinung (ca. 245 Mio. €
bei 8 Transaktionen). Den AusreiBer bildet auch hier der Verkauf des Siemensareals, welches dem Siemens
Pension Trust zuzurechnen ist.

Transaktionsumsatze aus opportunistischen Investments waren im ersten Quartal 2010 nicht zu verzeich-
nen. Hier liegen die Vorstellungen lber Kauf- bzw. Verkaufspreise zwischen den Akteuren noch zu weit
auseinander, wobei Annaherungen in den Gesprachen beider Seiten festzustellen sind. Die Aktivitaten aus-
landischer Investoren miinden bisweilen noch nicht in Ankaufsentscheidungen. Es bleibt abzuwarten, wie
sich von dieser Seite im weiteren Jahresverlauf verhalten wird.

Fazit und Prognose

Fur die nachsten Monate erwarten wir, dass weiterhin viel Kapital zur Anlage bereit steht und zunehmend
unter einen gewissen Anlagedruck gerat. Die Dominanz der Anleger, die nicht auf groBe Fremdkapitalantei-
le in der Finanzierung angewiesen sind, wird vorerst weiter bestehen bleiben. Mit sehr hoher Wahrschein-
lichkeit fuihrt dies dazu, dass die Renditen fiir Top-Objekte weiterhin sehr stabil bleiben bzw. in der Ten-
denz sogar weiter sinken konnen. Ob sich die positiven Signale vom Vermietungsmarkt, mit einer hoheren
Nachfrage und einem im Vergleich zum Vorjahresquartal gesteigerten Umsatz, in einer weiteren Zunahme
der Vermietungen abbilden, bleibt abzuwarten.

In jedem Falle bietet sich liber eine mogliche, positive Entwicklung des Vermietungsmarktes in diesem Jahr
die Chance, das Produktangebot auf dem Investmentmarkt zunehmend zu vergroBern.
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