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E & G Real Estate_ : INHALT
Marktkompetenz in Stuttgart und Minchen

Mit Gber 80 Jahren Erfahrung am Markt und einem breiten Fachwissen sind wir flihren-
de Spezialisten fur Gewerbeimmobilien in Stuttgart und Minchen. Profitieren Sie von

unserer langjahrigen Beratungskompetenz und unserer absoluten Diskretion. Unsere
Kunden wissen: Bei den Spezialisten von E & G Real Estate sind ihre Immobilienprojekte 05 11
in guten Handen. Starkste Nachfrager Abschlussquartal brachte Schwung

sind die IT-Branche & die 6ffentliche Hand in den Minchner Investmentmarkt

PERSONLICHKEIT & SERVICE 06 12

E & G Real Estate steht fiir beste Beratung und vollumfanglichen Service in Immobilienfragen. Ob neue Biiroraumlichkeiten Top-3-Teilméarkte & Top-3-Vertrage Transaktionsvolumen
oder flexible Industrie- & Logistikflachen, unsere Vermietungsexperten finden immer das passende Objekt fiir Ihr individuel- Teilmarktzahlen Spitzenrenditen
les Anforderungsprofil. Auch bei Investments in gewerbliche oder wohnwirtschaftliche Immobilien sind wir bevorzugte An-

sprechpartner fiir institutionelle und semi-institutionelle Investoren. Unsere erfahrenen Berater:innen freuen sich darauf, lhre 07 13

gewerblichen Immobilienprojekte zu einem erfolgreichen Abschluss zu bringen. Flachenumsatz nach Flachensegment Nutzungsarten

Flachenumsatz nach Mietpreisniveau Kaufergruppen & Verkdufergruppen

08 14
AR 2, Spitzen- & Durchschnittsmieten Investitionsschwerpunkte
Branchenumsatz Minchen 2020
ooo AN- UND VERMIETUNG INVESTMENTANALYSE UND -BERATUNG
EEE % Biro-, Einzelhandels-, Industrie- Beratung beim Kauf/Verkauf 15
i & Logistikflachen aller Assetklassen Fazit & Prognose

2021/2022

'_IE IMMOBILIENBEWERTUNG BUNDESWEIT VERNETZT
3

ooo Fundierte Analysen nach nationalen Durch GPP an allen Top-7-Standorten
(1 & internationalen Standards vertreten
— RESEARCH TRANSAKTIONSBEGLEITUNG
% Beobachtung und Analyse der Markte [0) Personlich und konsequent tber alle Phasen . IHRE ANSPRECHPARTNER:INNEN
\@/ einer Transaktion " . ) i 13

WEITERE PUBLIKATIONEN E & G REAL ESTATE

14
Biiromarktbericht Stuttgart
Industrie- & Logistikmarktbericht Region Stuttgart

GERMAN PROPERTY PARTNERS
Investmentmarktbericht Stuttgart — Miinchen — Stiddeutschland

Die Publikationen und zusatzliche Informationen erhalten Sie kostenfrei

per E-Mail unter info@eug-re.de und online unter www.eug-realestate.de.
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Munchner Burovermietungsmarkt
Erholung des Flachenumsatzes

Mit einem Flachenumsatz von 630.000 m? zeigte sich der Minchner
Blromarkt 2021 — im Vergleich zum ersten Coronajahr 2020 — deutlich
erholt. Dies lag insbesondere an einem starken zweiten Halbjahr, in
dem Uber 400.000 m? umgesetzt werden konnten.
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BUROVERMIETUNG 2021/2022

Starkste Nachfrager

sind die IT-Branche & die offentliche Hand

FLACHENUMSATZ

Die mit Abstand grofite Anmietung 2021 erfolgte durch das
Deutsche Marken- und Patentamt im Projekt Pandion Soul
im Werksviertel am Miinchner Ostbahnhof (45.000 m?, An-
zinger StraRe, Zentrum Ost). Auf dem zweiten Platz folgte
die Wacker Chemie GmbH, die zukiinftig ihren Hauptsitz von
Neuperlach ebenfalls ins Werksviertel verlegen wird. Dafiir
wurde die gesamte Projektentwicklung MK7 angemietet
(17.800 m?, Gisela-Stein-StraRe, Zentrum Ost). Auf Platz drei
folgte der Onlinehandler fiir Tierbedarf Zooplus, der sich fiir
das Projekt Lumen am Miinchener Stachus entschieden hat
(12.000 m?, Sonnenstrale 23, Zentrum).

Bei den Teilmarkten konnte sich im vergangenen Jahr die
Stadt Nord mit einem Vermietungsvolumen von ca. 104.000
m? (16,5 %) knapp an die Spitze setzen. Hier gab es allerdings
nur wenige grofere Abschliisse. Zweitstarkster Teilmarkt
war das Zentrum Ost mit einem Umsatz von 101.000 m?
(16,0 %). Komplettiert wurde das Treppchen vom Teilmarkt
Zentrum mit einem Flachenumsatz von 80.000 m? (12,7 %).
Durch Unternehmen aus der IT-Branche wurden einmal
mehr in Summe die meisten Flachen absorbiert, aber auch
die o6ffentliche Hand war 2021 erneut dulerst expansiv un-

terwegs.

MIETEN

Die Durchschnittsmiete konnte letztes Jahr deutlich zulegen
und lag bei 24,50 €/m?, was einer Steigerung von 10 % ent-
spricht. Die Spitzenmiete stieg mit 9 % ebenfalls signifikant

an und lag bei 42,00 €/m2.

FLACHENANGEBOT &LEERSTAND

Derzeit stehen ca. 1.000.000 m? zur kurzfristigen Anmietung
zur Verfiigung. Dies entspricht einem Leerstand von 4,2 %,
was einen Anstieg von Uber 50 % im Vergleich zum Vor-
jahr bedeutet. In 2021 wurden ca. 350.000 m? bestandser-
hohende Biiroflache fertiggestellt, die bereits zu tiber 80 %

vermietet sind.

AUSBLICK

Fiir das Jahr 2022 gehen wir von einer weiteren Erholung auf
dem Mdinchner Biromarkt aus. Auch geht der Trend mehr
und mehr zu modernen Arbeitswelten, die sich meist nur
durch einen Umzug umsetzen lassen. Verbunden mit der
robusten Wirtschaft des Top-Standorts prognostizieren wir
einen Vermietungsumsatz zwischen 650.000 und 700.000

m2

VERMIETUNGSLEISTUNG BUROFLACHEN MUNCHEN 2011 BIS 2021 IN M2

o o o o o o o o o o o
o o o o o o o o (@) o o
S N S X S N S S @ S S
mMm (Yo <t 0 N <t M~ N — N o
[Tal — 0 (@] LN (Co) N~ LN o) — m
(o] M~ LN O M~ ~ [oe] [ep] ~ LN Vo)
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Quelle der Darstellung: Research E & G Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2021
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TOP-3-TEILMARKTE 2021 FLACHENUMSATZ NACH FLACHENSEGMENT 2021 IN M?
Teilmarkt Flachenumsatz in m? Durchschnittsmiete in €/m?
B 2021:630.000
Stadt Nord 104.000 20,65
B 2020515000
Zentrum Ost 101.000 34,30
Zentrum 80.000 36,80
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Mieter Objekt/StrafRe Flache in m? <500 m? 501 — 1.000 m? 1.001 — 2.000 m? 2.001 — 5.000 m? 5.001 m>— 10.000 m? > 10.000 m?

Deutsches Marken- & Patentamt Anzinger StraRRe ca. 45.000
Wacker Chemie GmbH Gisela-Stein-Strale ca. 17.800
Zooplus AG Sonnenstralle 23 ca. 12.000

FLACHENUMSATZ NACH MIETPREISNIVEAU 2021 IN M=

B 2021:630.000

) B 2020515000
TEILMARKTZAHLEN MUNCHEN 2021

Flachenumsatz in m? Mietpreisspanne in €/m? Durchschnittsmiete in €/m?
Zentrum 79.540 20,00 — 45,00 36,80
Zentrum Nord 8.785 13,00 — 41,00 34,70
Zentrum Ost 100.350 18,00 — 38,00 34,30 © o "
o o fo o n ~
< e I - o o
Zentrum Siid 54.790 13,50 — 40,00 24,70 2 A N N P =
=] o) ff — I~ ~N
~
Zentrum West 67.370 12,00 — 36,00 24,60 __.
< 10,00 €/m? 10,01 — 15,00 €/m? 15,01 — 20,00 €/m? 20,01 — 25,00 €/m? > 25,00 €/m?
Stadt Nord 103.390 10,50 — 31,00 20,65
Stadt Ost 47.580 9,50 — 27,00 21,10
Stadt Sud 35.890 9,50 — 22,00 17,80
Stadt West 39.855 12,00 — 31,00 23,50
Umland 92.420 6,50 — 23,00 14,17

Quelle der Darstellungen: Research E & G Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2021
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SPITZEN- UND DURCHSCHNITTSMIETEN MUNCHEN 2011 BIS 2021 IN €/M?
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SPITZENMIETEN

DURCHSCHNITTSMIETEN

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

BRANCHENUMSATZ 2021

14,0 % Computer/IT/Kommunikation
13,2% Offentliche Verwaltung
13,0 % Sonstige Dienstleister
12,2 % Industrieunternehmen
12,0 % Berater/RAe/WP/StB

7,1 % Handel/Vertrieb

6,0 % Forschung/Entwicklung

5,6 % Pharma/Gesundheitswesen
4,5%  Banken/Versicherungen
4,1 % Bau/lmmobilien

4,0 % Automotive

2,8% Medien/Verlage

1,5% Co-Working

Quelle der Darstellungen: Research E & G Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2021
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Investmentmarkt Minchen
mit rund 30 Prozent Umsatzzuwachs

Das Transaktionsvolumen fur gewerbliche Immobilien-
Investments betrug in der bayerischen Landeshauptstadt 2021
ca. 6 Mrd. Euro. Das entspricht einem Umsatzwachstum von
rund 30 % im Vergleich zum Vorjahr.

MUNCHEN | JAHRESMARKTBER(EHT BURO- & \N\/EST!‘MEF\JTH\M\HO!;?LI N 2028/2021
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Abschlussquartal brachte Schwung
in den Munchner Investmentmarkt

Das Investmentjahr war insbesondere durch GroBtransaktionen gepragt. Finf Transakti-

onen lagen jeweils deutlich dber 500 Mio. Euro. Dies entspricht einem Gesamtanteil von

ca. 3 Mrd. Euro und somit ca. 50 % am Gesamtumsatz.

INVESTITIONSOBJEKTE

Mit einem Transaktionsvolumen von ca. 4,25 Mrd. Euro wa-
ren Bliroimmobilien auch in diesem Jahr wieder die gefrag-
teste Assetklasse. Dies entspricht einem Marktanteil von ca.
71 % am gesamten Transaktionsvolumen. Gemischt ge-
nutzte Objekte erreichten mit ca. 620 Mio. Euro einen Anteil
von ca. 10 % am Transaktionsvolumen, gefolgt von Hotels
und Grundstiicksankdufen mit jeweils ca. 8 % Marktanteil.

Das Investmentjahr 2021 ist durchweg gepragt von GroRR-

transaktionen.

Die fiinf gréfiten Deals entfielen auf die Highlight Towers
mit ca. 700 Mio. Euro, das Media Works mit ca. 650 Mio.
Euro, das Pandion Officchome mit ca. 600 Mio. Euro, den
0,-Tower mit ca. 569 Mio. Euro und das Elementum mit ca.
500 Mio. Euro. Weitere fiinf Transaktionen mit einem Ge-
samtumsatz von ca. 800 Mio. Euro lagen jeweils weit {iber

der Schwelle von 100 Mio. Euro.

angebot sowie der unverdnderten Zinspolitik, ist zu erwar-
ten, dass die Renditen weiterhin stagnierend auf niedrigem

Niveau bleiben.

KAUFER & VERKAUFER

Stéarkste Kaufergruppe im Investmentjahr 2021 waren mit
ca. 31 % Marktanteil die privaten Anleger. Dies ist jedoch
insbesondere auf die beiden GroRtransaktionen der High-
light Towers und des Elementums zuriickzufiihren, auf die
mit ca. 1,2 Mrd. Euro insgesamt ca. 20 % des Transaktions-

volumens entfielen.

Der Anteil auslandischer Investoren betrug ca. 28 %. Dies
spiegelt das nachhaltige Vertrauen internationaler Investo-
ren in den ,sicheren Hafen® Deutschland und die Starke des
Miinchner Immobilienmarktes wider.

Auf der Verkduferseite waren die offenen Immobilienfonds

mit ca. 19 % Marktanteil als starkste Verkaufergruppe ver-

treten.
Die Nettospitzenrendite fiir Biroimmobilien blieb im Jah-
resverlauf stabil und betrégt ca. 2,7 %. Aufgrund der nach
wie vor sehr hohen Nachfrage bei mangelndem Produkt-
DIE DREI GROSSTEN TRANSAKTIONEN
Objekt Verkaufer Kaufer Volumen
Highlight Towers Commerz Real AG Imfarr + SN Beteiligungen ca. 700 Mio. €
Mies-van-der-Rohe-Str. 6
Media Works Blackstone Union Investment/ ca. 650 Mio. €
Rosenheimer Str. 145 Hines
Pandion Officehome Pandion AG Union Investment ca. 600 Mio. €

Anzinger Str. 29

MUNCHEN | JAHRESMARKTBERICHT BURO- & INVESTMENTIMMOBILIEN 2021/2022
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INVESTMENTMARKT MUNCHEN 2021/2022

TRANSAKTIONSVOLUMEN MUNCHEN IN MILLIARDEN €
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2021

NUTZUNGSARTEN

71,0 % Biiro

10,0 % Mischnutzung

8,0 %  Grundstiicke/Development
8,0% Hotel

2,0% Logistik

1,0 % Einzelhandel
KAUFERGRUPPEN

31,0 % Private Anleger

17,0 % Fondsmanager

15,0 % Sonstige Fonds

13,0 % Offene Immobilienfonds
11,0 %  Projektentwickler

4,0% Private-Equity-Fonds
2,0% Spezialfonds

2,0%  Offentliche Hand

5,0 % Sonstige
VERKAUFERGRUPPEN

19,0 % Offene Immobilienfonds
18,0 %  Projektentwickler

16,0 %  Private-Equity-Fonds
15,0 %  Private Anleger

12,0 % Staatsfonds

4,0%  Versicherungen

4,0 % Corporates

2,0% Banken

2,0% Geschlossene Immobilienfonds
8,0% Sonstige

INVESTMENTMARKT

MUNCHEN 2021/2022

A

Quelle der Darstellungen: Research E & G Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2021
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INVESTMENTMARKT MUNCHEN 2021/2022

Investitionsschwerpunkte
MUnchen 2021

[ <50Mio. €
51 — 100 Mio. €
B  101-150Mio.€
151 — 200 Mio. € Aoz
. Richtung Niirnberg
B 201-250Mio. € Hallbergmoos| , as
Richtung Deggendorf

B 251-300 Mio. €
> 301 Mio. €

UnterschleiRheim

Garching
Dachau

Ismaning
Feldmoching-
s Hasenbergl Schwabing-
Richtung Stuttgart Freimann
Allach- “S—t Unterféhring
Untermenzing Aschhei
Milbertshofen scnneim

Moosach Kirchheim
Aubing- ‘ Agg
Lochhausen- bing Autobahnring
Langwied Neuhausen-
Nymphenburg Bogenhausen
axvorsta .
. Feldkirchen
Pasing Altstadt-Lehel
War?._ Agsg
alerhohe Bel’g a. Lai ‘ Richtung Passau

Isarvorstad
Sendling-

Sendling Haar

Hadern | Westpark

Planegg Ramersdorf-

Perlach

A96 .
Richtung Lindau Untergiesing

A9gg
Autobahnring

Agg
Autobahnring

Unter- Ottobrunn
haching Y

Ags
Richtung Garmisch-Partenkirchen

Taufkirchen!

A8
Richtung Salzburg

Quelle der Darstellung: Research E & G Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2021
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Fazit & Prognose
2021/2022

Im zweiten Jahr der Pandemie hat sich die anfangliche
Zuriickhaltung auf dem Immobilienmarkt weitestge-
hend gelegt und es kann davon ausgegangen werden,
dass die Transaktionstdtigkeit im diesem Jahr mit der-
jenigen von 2021 vergleichbar sein wird. Aufgrund der
anhaltenden Niedrigzinspolitik und der vorhandenen
Investitionsgelder herrscht nach wie vor ein positives
Investitionsklima. Wegen weiterhin fehlender Anlage-
produkte sowie der getatigten GroRtransaktionen im
vergangenen Jahr gehen wir davon aus, dass sich das
Transaktionsvolumen im Jahr 2022 auf einem etwas

niedrigeren Niveau von ca. 5,5 Mrd. Euro einpendelt.

Spannend bleibt, wie sich die ESG-Regulierung infol-
ge des Inkrafttretes der Taxonomie-Verordnung zum
01. Januar 2022 auf das Nachfrageverhalten und die
Renditeentwicklung auswirken wird. Mittelfristig wird
die Nachfrage nach ,griinen“ Core-Investments noch
mehr zunehmen und die Nachfrage nach nicht Taxo-
nomie-konformen Immobilien zuriickgehen. Daher
ist zu erwarten, dass die Preisunterschiede zwischen
energieeffizienten Gebdauden und nicht energieeffizien-
ten Gebduden in den ndchsten Jahren deutlich steigen
werden. Auch die Finanzierbarkeit von nicht ESG-kon-

formen Immobilien wird sicherlich schwieriger werden.

STMENTMARKTBERICHT 2821/202
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IHRE ANSPRECHPARTNER:INNEN

Blurovermietungs-Team
Unser Team freut sich auf Sie!

ALEXANDER ZIGAN
Geschaftsfiihrer

T — +4989/179594-20

M — Alexander.Zigan@eug-re.de

JONATHAN HORL
Berater Blirovermietung & Research

T — +4989/179594-31

M — Jonathan.Hoerl@eug-re.de

RENE STEINER
Senior Berater Blirovermietung

T — +4989/179594-26

M — Rene.Steiner@eug-re.de

CHRISTIAN BABOCK
Senior Berater Blrovermietung

T — +4989/179594-24
M — Christian.Babock@eug-re.de

SAMUEL KLEIN-WIELE
Berater Blrovermietung

T — +4989/179594-25

M — Samuel Klein-Wiele@eug-re.de

SUSAN LANGE
Objektmanagement

T — +4989/179594-29

M — Susan.Lange@eug-re.de

ALINA GEIDEL
Beraterin Blrovermietung

T — +4989/179594-30
M — Alina.Geidel@eug-re.de

FREDERIC FURST-SCHWERDT

Berater Burovermietung
T -+49 89/179594-27
M - Frederic. Fuerst-Schwerdt@eug-re.de

SEVERINA WAGNER
Akquisitition
T — +4989/179594-40

M — SeverinaWagner@eug-re.de
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Investment-Team

IHRE ANSPRECHPARTNER:INNEN

Unser Team freut sich auf Siel

BJORN HOLZWARTH
geschéftsfiihrender Gesellschafter

T —— +49 711/20702-720

M — Bjoern.Holzwarth@eug-re.de

ALEXANDER ZIGAN
Geschaftsfiihrer

T — +4989/179594-20

M — Alexander.Zigan@eug-re.de

MICHAELA MADER
Beraterin Investment

T —— +4989/179594-46
M — Michaela.Mader@eug-re.de

NADINE SCHARRER
Senior Beraterin Investment

T — +4989/179594-45
M — Nadine.Scharrer@eug-re.de

JULIA HAAS
Vertriebsassistentin

T — +4989/179594-23

M — Julia.Haas@eug-re.de

PATRIZIA OTTELLA
Vertriebsassistentin

T — +4989/179594-21
M — Patrizia.Ottella@eug-re.de
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GERMAN PROPERTY PARTNERS

Unsere Standorte GPP. Ein Netzwerk mit Personlichkeit
E & G Immobilien Finf Partner — eine Mission.
Durch unsere Standorte in Minchen und Stuttgart sind wir auf dem siiddeutschen Uber 410 der besten Berater Deutschlands fiir Immobilien-Investment und gewerbliche
Gewerbeimmobilienmarkt zu Hause. Aber auch im Bereich der privaten Immobilien- Vermietung verbunden in einem einzigartigen Netzwerk. Inhabergefiihrte Unternehmen,
vermittlung sind wir in der Region Stuttgart mit unseren Shops fir Sie da. in denen man anpackt, statt viel zu reden.
) s GERMAN
E & G REAL ESTATE MUNCHEN PROPERTY PARTNERS
Herzog-Rudolf-StraRe 1 T — +4989/1795 94-0
80539 Miinchen M — muenchen@eug-re.de
Grossmann & Berger
E & G REAL ESTATE STUTTGART
* hat fiir Norddeutschland
Borsenplatz 1 T — +49 711/20702-700 mit Standorten in HAMBURG
und BERLIN die beste
70174 Stuttgart M — stuttgart@eug-re.de Immobilienexpertise.
E & G REAL ESTATE UND E & G PRIVATE IMMOBILIEN BOBLINGEN *
Herrenberger Stralle 12 T — +497031/73 44 68-0
71032 Boblingen M — boeblingen@eug-pi.de AN-I—EON

ist fir den Immobilienmarkt
DUSSELDORF und Umgebung
der richtige Ansprechpartner.

E & G PRIVATE IMMOBILIEN STUTTGART I

Borsenplatz 1 T — +49711/20702-800

70174 Stuttgart M — stuttgart@eug-pi.de *
GREIF&CONTZEN
hat die Metropolregion

E & G PRIVATE IMMOBILIEN ESSLINGEN KOLN | BONN bestons im Blick. *

PliensaustraBe 7 T — +49711/310 593 9-0

73728 Esslingen M — esslingen@eug-pi.de

ESG REAL ESTATE

betreut Stiddeutschland mit Sitz in

E & G PRIVATE IMMOBILIEN LUDWIGSBURG

blacko

Stadtkirchenplatz 4 T —— +497141/29 99 19-0 ive * STUTTGART und MUNCHEN.
deckt den kompletten Markt
71634 Ludwigsburg M — ludwigsburg@eug-pi.de im FRANKFURTER Raum ab.

*

HAFTUNGSHINWEIS: Diese Studie wurde mit groRter Sorgfalt erstellt. Fiir die Richtigkeit der vorgenommenen Einschatzungen kann
keine Haftung tibernommen werden. Hierfiir bitten wir um Verstandnis.

Der Bericht und alle Teile daraus sind urheberrechtlich geschiitzt, eine Vervielfaltigung oder Publikation bedarf
der schriftlichen Zustimmung der E & G Real Estate GmbH.
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E & G Real Estate GmbH
Herzog-Rudolf-Stralke 1, 80539 Miinchen

E — muenchen@eug-re.de Folgen Sie uns:

T— +49 89/179594-0

F — +49 89/179594-55 W — www.eug-realestate.de

Amtsgericht Stuttgart, HRB 733293, Geschaftsfiihrer: Bjorn Holzwarth, Lars Seidel, Alexander Zigan
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