~— | BNP PARIBAS Immobilienberatung
' REAL ESTATE for eine Welt im Wandel

| RESEARCH
At a Glance Q12021

INVESTMENTMARKT STUTTGART

Investitionsvolumen »> VERHALTENER JAHRESAUFTAKT AUF DEM INVEST MENTMARKT
inMio.€ mQl mQ2-4 Wie alle anderen groRen Standorte auch, muss der Stuttgarter
3000 Investmentmarkt dem sehr guten Vorjahresergebnis sowie der
immer noch in weiten Teilen des Marktes herrschenden Unsi-
2.500 cherheit beziglich der weiteren Entwicklung der Corona-
Pandemie Tribut zollen. Mit einem Transaktionsvolumen von 248
2L & Mio. € ist ein im langfristigen Vergleich moderater Jahresauftakt
1500 f zu vermelden. Gegeniber dem ersten Quartal 2020, als die Aus-
¢ wirkungen der Pandemie erst im Mdarz zu spiren waren, ent-
1.000 ? spricht dies einem Ruckgang um knapp 43 %, und auch der lang-
< jahrige Durchschnitt wird um gut ein Viertel verfehlt. Ausschlag-
500 £ gebend fur das relativ bescheidende Ergebnis ist in erster Linie
0 % ein nicht ausreichendes Angebot an Investmentobjekten. Dies gilt
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 ~  insbesondere fur groRvolumige Deals im dreistelligen Millionen-
bereich, die das Investmentvolumen in der Regel stark beeinflus-
sen. Im ersten Quartal des laufenden Jahres konnte in dieser Ka-
Investments nach GroBenklassen Q1 tegorie noch kein einziger Abschluss registriert werden. Auch die
in % Anzahl der umgesetzten Verkdufe fallt spirbar geringer aus als in
100 den letzten Jahren.
80 2100 Mio. € *> NOCH WENIG BEWEGUNG IN ALLEN MARKTSEGMENTEN
60 m 50-<100 Mio. € g Wie bereits erwéhpt, ist die oberste.Gr('jGenkLasse Uber 100 IMio. €
25-<50 Mio. € z |"n den ersten drei Monaten noch nicht besetzt. Aber auch in den
20 . ;é ubrigen Kategolrien spiegelt sich das bislang begrenzte Transakti-
m 10-<25 Mio. € 2 onsvolumen wider, sodass alle Marktsegmente auch absolut be-
m <10 Mio. € % trachtet ein geringeres Ergebnis aufweisen. Der hdchste Anteil
A z entfallt demzufolge mit rund 54 % auf die Klasse zwischen 50 und
£ 100 Mio. €. Aber auch hier konnten im ersten Quartal nur zwei
0 P - °  Transaktionen erfasst werden. Ein weiteres Viertel entfallt auf
Kaufe zwischen 25 und 50 Mio. €, was in etwa dem Vorjahresni-
veau entspricht. Der Anteil kleinerer Objekte bis 10 Mio. € hat sich
Investments nach Objektart Q1 dagegen verringert und erreicht nur noch knapp 10 %.
in% m 2021 m2020

*> BUROS TRAGEN DEN LOWENANTEIL ZUM ERGEBNIS BEI

An die Spitze der Nutzungsarten haben sich erneut Biros gesetzt,
die knapp 62 % zum Gesamtergebnis beitragen. Damit liegen sie
nahezu exakt im Bereich ihres langjahrigen Schnitts. Nur knapp
dahinter auf Platz zwei folgt die Sammelkategorie Sonstige, die

Buro

Einzelhandel

Logistik 2 aufrund 36 % kommt. Dahinter verbergen sich einerseits ein gro-
‘é Reres, gemischt genutztes Objekt, andererseits mehrere kleinere

Hotel 2 Entwicklungsgrundsticke. Weitere knapp 3 % des Resultats ent-

: fallen auf Logistikobjekte. Auch in diesem Segment ist das Markt-

Sonstige £ geschehen durch ein viel zu geringes Angebot gekennzeichnet. In

den Ubrigen Assetklassen konnten bislang keine bedeutenden
Abschlusse registriert werden, was aber nur als Momentaufnah-
me anzusehen ist.
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Investments nach Lage Q1
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Investments nach Kaufergruppen Q1 2021
min%

Spezialfonds 41,8
Offene Fonds
Projektentwickler
Investment/Asset Manager

Immobilien AGS/REITs
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*> FEHLENDES ANGEBOT VOR ALLEM IN DER CITY

Dass der Stuttgarter Investmentmarkt momentan stark unter
einem Produktengpass leidet, wird auch durch die Verteilung des
Investmentumsatzes uber das Marktgebiet unterstrichen. Zwar ist
der Anteil der Citylagen mit gut 16 %, nicht zuletzt aufgrund der
Topographie und der hieraus resultierenden Grundsticksknapp-
heit, in Stuttgart in den letzten Jahren traditionell geringer als in
den meisten anderen Metropolen, dass aber im ersten Quartal
noch kein nennenswerter Abschluss registriert werden konnte, ist
selbst fur Stuttgarter Verhaltnisse ungewdhnlich. Profitiert haben
davon periphere Lagen im zum Marktgebiet zdhlenden Umland,
die fur knapp die Halfte (47 %) des Resultats verantwortlich sind.
An die Spitze gesetzt haben sich die Cityrandlagen, in denen mit
53 % deutlich mehr investiert wurde als Ublicherweise. Damit
haben sie aufgrund der oben skizzierten Rahmenbedingungen
beim Angebot eine Art Ersatzfunktion fur die City ubernommen.

) VIER KAUFERGRUPPEN DOMINIEREN DEN MARKT

Zum Jahresanfang haben vier Kaufergruppen das Marktgeschehen
wesentlich bestimmt und kommen jeweils auf zweistellige Um-
satzanteile. Aufgrund des bislang noch moderaten Ergebnisses
handelt es sich hierbei aber vor allem um eine temporare Vertei-
lung, die sich im weiteren Jahresverlauf noch spirbar dndern
dirfte. An die Spitze gesetzt haben sich Spezialfonds mit einem
Umsatzanteil von knapp 42 %, gefolgt von offenen Fonds, die auf
rund 24 % kommen. Vervollstandigt wird das Fihrungsquartett
von Investment/Asset Managern und Projektentwicklern, die fir
jeweils rund 14 % des Transaktionsvolumens verantwortlich
zeichnen. Zusammen kommen diese vier Investorentypen bislang
auf fast 94 % Marktanteil.

*> SPITZENRENDITEN AUCH IN STUTTGART STABIL

Wie auch an den anderen grof3en Investmentstandorten zeigen
sich die Spitzenrenditen in Stuttgart nach der starken Yield-
Compression der letzten Jahre aktuell stabil. Die Netto-
Spitzenrendite fur Buros liegt damit unverandert bei 2,90 %. In-
nerstadtische Geschéaftshduser in Top-Lagen notieren weiter bei
3,20 %. Gleiches gilt fur Logistikimmobilien, die nach der Yield-
Compression der Vorjahre bei 3,35 % verharren.

* PERSPEKTIVEN

Auch wenn der Stuttgarter Investmentmarkt zum Jahresstart
durchaus noch Luft nach oben verzeichnet, ist dies kein Indiz fur
fehlendes Investorenvertrauen, sondern in erster Linie dem nur
sehr begrenzt vorhandenen Angebot geschuldet. Ausgehend von
einer fortschreitenden Impfkampagne, die mittelfristig auch wie-
der zu einer deutlichen Belebung der Nutzermarkte fihren und
gewisse Nachholeffekte auslosen dirfte, ist fir den weiteren Jah-
resverlauf aus heutiger Sicht von einem steigenden Angebot und
damit auch einem spurbaren Anziehen des Transaktionsgesche-
hens auszugehen. Ob sich die Rendite-Kompression der Vorjahre
eventuell noch weiter fortsetzen wird, bleibt vorerst abzuwarten.
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