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»> ERNEUTER INVESTMENTRE KORD

Der Stuttgarter Investmentmarkt setzt die fulminante Entwick-
lung aus 2018 fort und startet erneut mit einem Rekordergebnis
in das Jahr. Mit einem Umsatzvolumen von 658 Mio. € konnte das
bereits aullergewdhnlich gute Vorjahresquartal um rund 1 %
ubertroffen werden, der zehnjahrige Durchschnitt um satte 129 %.
Auch durch den in vielen anderen Stddten eher verhaltenen Jah-
resauftakt platziert sich die baden-wirttembergische Landes-
hauptstadt damit erstmals im Vergleich der deutschen
A-Standorte hinter Berlin an zweiter Stelle. Besonders die weiter
anhaltende dynamische Entwicklung bei Einzeltransaktionen pré-
sentiert sich dabei als Umsatztreiber, sodass im ersten Quartal
alle analysierten Verkaufe zu dieser Kategorie zu zahlen sind.
Neben der mit 21 erfassten Transaktionen insgesamt sehr regen
Marktaktivitdt steht das gute Quartalsergebnis vor allem im di-
rekten Zusammenhang mit der VerdulRerung der Konigsbaupassa-
gen fur rund 280 Mio. €.

# GROSSABSCHLUSSE GEWINNEN WEITER ANTEILE

Die groRBvolumige Einzeltransaktion spiegelt sich in einer fur
Stuttgart ungewohnlichen Verteilung der Investments nach Gro-
Renklassen wider. Dominierten in den vergangenen Jahren haufig
mittelgroRe Transaktionen das Gesamtergebnis, so entfallen im
ersten Quartal rund 43 % des Umsatzvolumens auf Abschlisse
uber 100 Mio. €. Obwohl GroRabschlisse dber 50 Mio. € insge-
samt einen Anteil von ca. 64 % am Ergebnis haben, ist dennoch
auch ein Bedeutungszuwachs bei den kleineren Objekten unter
10 Mio. € erkennbar. So steigerte sich das Ergebnis in dieser Klas-
se von rund 18 Mio. € auf 47 Mio. €, was nunmehr ca. 7 % ent-
spricht.

*> BUROS NUR NOCH AUF RANG ZWEI

Die traditionell sehr umsatzstarken Office-Investments liegen
zum Jahresauftakt nur noch an zweiter Stelle des Assetklassen-
rankings. Durch einen deutlichen Umsatzrickgang im Vergleich
zum Vorjahr (-35 %) und den grofRvolumigen Verkauf der zum
Einzelhandelssegment z&hlenden Kénigsbaupassagen erzielen
BUroobjekte nur noch einen Anteil von rund 40 %. Spielten sie im
Vorjahreszeitraum noch gar keine Rolle, so prasentieren sich Ein-
zelhandelsobjekte im ersten Quartal 2019 mit einem Umsatzan-
teil von ca. 44 % nun als Spitzenreiter. An dritter Stelle liegen mit
rund 10 % Logistikobjekte, deren Umsatzvolumen sich im Vorjah-
resvergleich mehr als verdoppelte, gefolgt von Hotels (ca. 5 %),
bei denen ein deutlicher Rickgang verzeichnet werden kann.
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Ubrige Investoren
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*D CITY NEUER SPITZENREITER

Auch bei der Verteilung der Investments auf das Stadtgebiet sorgt
die VerauRerung der Konigsbaupassagen fir eine Verschiebung
der Krafteverhaltnisse. So wurden, trotz des dort anhaltenden
Angebotsengpasses, ca. 43 % des Gesamtvolumens in der City
umgesetzt, was im Vergleich zum Vorjahr einem Sprung von Platz
vier an die Spitze des Rankings gleichkommt. Obwohl sich mehr
als die Halfte der Transaktionen in den Ublicherweise sehr star-
ken Nebenlagen verorten lasst, biften diese deutlich an Umsatz
ein und liegen mit einem Anteil von rund 36 % an zweiter Stelle.
Auf dem dritten Platz folgt die Peripherie (ca. 16 %), welche sich
im Vergleich zum ersten Quartal 2018 stabil zeigt. An letzter Stel-
le liegt mit 6 % der Cityrand.

*> STUTTGART AUCH IM AUSLAND BELIEBT

Der Stuttgarter Investmentmarkt bleibt auch im ersten Quartal
2019 fur eine Vielzahl unterschiedlicher Anlegertypen interessant.
Der Anteil auslandischer Investoren liegt mit rund 55 % im Ver-
gleich der A-Standorte auf einem ausgesprochen hohen Niveau
und wird lediglich von Frankfurt getoppt. Durch die bereits mehr-
fach genannte Ausnahmetransaktion stehen mit grolem Abstand
Versicherungen (ca. 43 %) an der Spitze der Kdufergruppenvertei-
lung. An zweiter Stelle folgen Projektentwickler, welche unter
anderem fur den Kauf des Albplatz Forums verantwortlich sind.
Auf dem dritten Platz finden sich Corporates, wie beispielsweise
Vector Consulting, die ihre zuvor gemietete Buroimmobilie von
Alstria erworben haben. Auf den weiteren Pldtzen folgen Family
Offices (ca. 8 %), Immobilien AGS/REITs (ca. 4 %), sowie Banken
(ca. 2 %).

D RENDITEN UBERWIEGEND STABIL

Nachdem die Netto-Spitzenrenditen im Jahresverlauf 2018 noch
uberwiegend splrbar nachgegeben haben, setzt zum Jahres-
auftakt 2019 eine Stabilisierung ein. So liegen die Renditen fUr
Logistikimmobilien unverdndert bei 4,05 %, wahrend BUros nur
leicht um 5 Basispunkte auf nun 3,10 % nachgegeben haben. Ge-
schéftshauser in erstklassigen Lagen zeigen sich bereits seit lan-
gerer Zeit stabil und erzielen weiterhin 3,20 %.

»> PERSPEKTIVEN

Der zweite Rekordjahresauftakt in Folge verdeutlicht die rasante
Entwicklung Stuttgarts zu einem der attraktivsten Investment-
standorte in Deutschland. Aufgrund der weiterhin guten konjunk-
turellen Rahmenbedingungen und des breiten Investoreninteres-
ses, vor allem auch aus dem Ausland, ist fir den weiteren Jahres-
verlauf daher erneut von einem lebhaften Marktgeschehen aus-
zugehen. Ob das Ausnahmeergebnis auch auf der Gesamtjahres-
ebene wiederholt werden kann, wird jedoch malgeblich vom
grolRvolumigen Investmentangebot abhangen.
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