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INVESTMENTMARKT STUTTGART

Investitionsvolumen ) INVESTMENTVOLUMEN IM LANGJAHRIGEN DURCHSCHNITT
inMio.€ mQl-3 mQ4 Bis Ende September 2020 sind gut 1 Mrd. € in den Stuttgarter
3000 Investmentmarkt geflossen. Die sehr guten Vorjahresergebnisse

wurden damit zwar deutlich verfehlt (-26 % gegeniber Q1-Q3

2.500 2019), allerdings liegt der Wert +6 % Uber dem Zehn-
g Jahresdurchschnitt. Nach einem sehr soliden Jahresauftakt konnte

ALY £ im zweiten Quartal sogar entgegen dem bundesweiten Trend ein
1550 2 starkes Resultat vermeldet werden. In den Sommermonaten hat
z das Investmentgeschehen allerdings etwas an Geschwindigkeit

1.000 ¢ verloren: Im dritten Quartal flossen 220 Mio. € in gewerbliche
¢ Immobilien, was for den Stuttgarter Markt aber immer noch ein

500 : sehr zufriedenstellendes Quartalsergebnis ist. Weiterhin ist die

o g fur Stuttgart traditionelle Angebotsknappheit marktbestimmend.
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» NACH LOCKDOWN ABSCHLUSS VON DEALS UBER 100 MIO.€

. Transaktionen mit einem Investmentvolumen von jeweils mehr

ke als 100 Mio. € vereinen bis Ende September rund 35 % Marktan-

100 teil auf sich. Bemerkenswert ist, dass diese GroR-Deals wéhrend
den von groller Unsicherheit gepragten Quartalen zwei und drei

Investments nach GroRenklassen Q1-3

g — | erfolgreiche zum Abschluss gebracht wurden. Jingster Abschluss

2100 Mio. € 5 in dieser GroRenklasse ist der Ankauf des Biroobjektes Look 21

&0 m = 50-<100 Mio. € W ¢ durch die DIC Asset AG. Sehr stabil prasentiert sich das Marktge-

95-<50 Mio. € 2 schehen in der GroBenklasse zwischen 10 Mio. € und 25 Mio. €,

40 m 10-<25 Mio. € ¢ auf das bis Ende Q3 rund 23 % Marktanteil bzw. 241 Mio. € ent-

m <10 Mio. € #  fallen (Q1-Q3 2019: 258 Mio. €). Insgesamt wurden in dieser Gro-

20 £ Benklasse bis dato 15 Vertrage geschlossen. Vergleichsweise mo-

n £ derat fallt das Investmentgeschehen in der GréBenordnung zwi-

B ¢ schen 25 Mio. € und 50 Mio. € mit 129 Mio. € bzw. vier Abschlis-
2019 2020 Sen aus.

Investments nach Objektart Q1-3
in% m 2020 m 2019

> BURO-INVESTMENTS DOMINIEREN DEN MARKT

In den ersten drei Quartalen sind im Stuttgarter Marktgebiet rund
662 Mio. € in BUroimmobilien geflossen. Ihr Marktanteil belauft
sich damit auf beeindruckende 63 %. Selbst der gute Wert aus
dem Vorjahreszeitraum wurde um knapp 4 % ubertroffen. Von den
insgesamt 14 Vertragsabschlissen in dieser Assetklasse fallen im
dritten Quartal das Look 21 und das Gate 9 besonders ins Ge-
wicht, denn sie zdhlen am Standort zu den funf groten Biro-
Investments im laufenden Jahr. Deutlich weniger Umsatz wird fur
das Einzelhandelssegment registriert, in das bis dato 168 Mio. €
investiert wurden (-67 % gegeniber dem Vorjahreszeitraum).
Auch in Stuttgart stehen Logistikimmobilien hoch im Kurs. Bis
Ende Q3 belauft sich das Investmentvolumen hier auf 84 Mio. €.
Nur Mangels Angebot wurde ein hoheres Ergebnis bis jetzt ver-
fehlt.
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Investments nach Lage Q1-3
in % m 2020 m 2019
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»> NEBENLAGEN MIT FAST 50 PROZENT MARKTANTEIL

Bis Ende September sind rund 490 Mio. € in Stuttgarts Nebenla-
gen geflossen. Investitionsschwerpunkt waren neben Entwick-
lungsgrundsticken auch BUroimmobilien, darunter die Biropro-
jekte Wissenscampus und Gate 9. Auf die Stuttgarter Peripherie
entfallen weitere 25 % Marktanteil. Wahrend sich die Transaktio-
nen Uber samtliche Nutzungssegmente von Light Industrial bis
Einzelhandel erstrecken, wird das Investitionsgeschehen in die-
sen Lagen ganz klar von Deals um die 20 Mio. € Investmentvolu-
men getrieben. Anders stellt sich die Situation am Cityrand mit
rund 250 Mio. € Investmentvolumen dar. Hier fallt der Verkauf
des Look 21 mit einem Volumen von rund 122 Mio. € deutlich ins
Gewicht. Der Umsatz in Stuttgarts stark nachgefragter City fallt
mit knapp 5 % unterdurchschnittlich aus. Hier tritt der Angebots-
mangel einmal mehr deutlich zu Tage.

D SPEZIALFONDS GENERIEREN FAST 30 % UMSATZVOLUMEN

Mit einem Investmentvolumen von rund 294 Mio. € haben Spezi-
alfonds bis Ende September knapp 28 % des Gesamtumsatzes
generiert. Im Vorjahresvergleich entspricht dies einem Plus von
15 % (Q1-Q3 2019: 256 Mio. €). Sechs auch groRvolumigere
Transaktionen zeichnen fur das Ergebnis der Spezialfonds verant-
wortlich. Family Offices treten 2020 deutlich aktiver im Stuttgar-
ter Marktgebiet auf. Sie haben im laufenden Jahr im Rahmen von
6 Transaktionen rund 147 Mio. € investiert und damit ihr Ge-
samtjahresergebnis 2019 bereits jetzt um 145 % gesteigert. Im
Vorjahr hatten Family Offices nur zwei Vertragsabschlisse geta-
tigt. Marktanteile Gber 10 % entfallen auf Versicherungen, Immo-
bilien AGS/REITS und Investment/Asset Manager.

*> RENDITEKOMPRESSION SETZT SICH FORT

Wie auch in den anderen Top-Madrkten hat sich in Stuttgart die
Renditekompression in den Assetklassen BUro und Logistik im
dritten Quartal fortgesetzt. Das Zusammenspiel aus weiterhin
vorherrschendem Angebotsmangel und groRer Investorennach-
frage hat die Netto-Spitzenrendite im Burosegment um 10 Basis-
punkte auf aktuell 2,90 % sinken lassen. Fur die Logistiksparte, die
definitiv zu den Gewinnern der Corona-Pandemie gezahlt werden
kann, wird sogar ein Rickgang um 20 Basispunkte auf nun 3,50 %
vermeldet. Stabil prasentiert sich die Spitzenrendite bei den Ge-
schaftshausern. Sie notiert seit 2018 bei 3,20 %.

*> PERSPEKTIVEN

Der Angebotsmangel wird weiterhin marktbestimmend fir den
Stuttgarter Investmentmarkt sein. Das Vertrauen der Investoren
in den Standort und insbesondere die Nutzungssegmente Logistik
und Buro ist gegeben, was sich auch in der groRen Zahl gehandel-
ter Entwicklungsgrundsticke zeigt. Fir das Gesamtjahr 2020
zeichnet sich ein Volumen im langjahrigen Durchschnitt von bis
zu 1,5 Mrd. € bei anhaltend niedrigem Renditeniveau ab.
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