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»> STARKER JAHRESENDSPURT

Mit einem gewerblichen Transaktionsvolumen von 2,1 Mrd. €
schlief3t der Stuttgarter Investmentmarkt das Jahr 2021 mit dem
drittbesten je registrierten Resultat ab. Der langjahrige Durch-
schnitt konnte um mehr als ein Viertel und das verhaltene Vor-
jahr sogar um rund 55 % Ubertroffen werden. Dabei sah es bis
drei Monate vor Jahresende noch nach einem eher durchwachse-
nen Ergebnis aus. Erst ein fulminantes Schlussquartal, in dem mit
rund 1,2 Mrd. € ein neuer Quartalsrekord aufgestellt wurde, sorg-
te fur das insgesamt gute Jahresresultat. Unter anderem gleich
zwei Grotransaktionen mit jeweils deutlich Gber 300 Mio. € Vo-
lumen waren hierbei die Umsatztreiber. Entsprechend liegt auch
das durchschnittliche Objektvolumen mit 42 Mio. € auf einem
sehr hohen Niveau, wahrend die Transaktionsanzahl mit 50 re-
gistrierten Deals deutlich unterdurchschnittlich ausfallt.

»> GROSSTRANSAKTIONEN KNACKEN ERSTMALS DIE MILLIARDE

Die von GroRtransaktionen gepragte Jahresendrallye spiegelt sich
entsprechend auch in der Verteilung des Investmentvolumens
nach GrolRenklassen wider. Mit anteilig 48 % dominieren Deals im
Bereich >100 Mio. € das Transaktionsgeschehen deutlich. Damit
knackt das Segment sogar erstmalig die 1 Mrd.-€-Marke und
ubertrumpft den langjdhrigen Durchschnitt um 57 %. Verhéaltnis-
mafRig dynamisch prdsentiert sich auch das Segment 50 bis
<100 Mio. € in dem sieben Transaktionen beobachtet werden
konnten. Die hier registrierten 450 Mio. € entsprechen einem
Umsatzanteil von 21 %. In den Segmenten <50 Mio. € ist derweil
im Vergleich zu den Vorjahren ein deutlich verhalteneres Trans-
aktionsgeschehen erkennbar. Mit einem Volumen von 647 Mio. €
wurde der langjahrige Durchschnitt um rund 22 % unterschritten.

> BUROIMMOBILIEN WEITER IM INVESTORENFOKUS

Wie fur den Stuttgarter Investmentmarkt Ublich, waren auch 2021
BUroimmobilien bei den Investoren am meisten gefragt. Dass al-
lerdings mehr als 70 % des Umsatzes auf diese Assetklasse ent-
fallt, ist auch fur die Schwabenmetropole rekordverdachtig. Nie
zuvor wurden mehr als die aktuell registrierten 1,52 Mrd. € in
Stuttgarter Biroobjekte investiert. Ebenfalls ein sehr starkes Er-
gebnis fahren zudem auch Hoteltransaktionen ein. Unter ande-
rem durch den Erwerb des im Bau befindlichen Hotelturms am
Mailander Platz durch Union Investment fir fast 140 Mio. € liegt
die Assetklasse rund 28 % Uber ihrem langjahrigen Durchschnitt.
Deutlich verhaltener zeigten sich die Investoren derweil im Logis-
tik- sowie im Einzelhandelsbereich. Beide Segmente notieren um
mehr als 70 % unterhalb des langjahrigen Vergleichswerts.
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»> KAUM ANGEBOT IN DER CITY

Insbesondere in den zentralen Lagen macht sich der Angebots-
mangel auf dem Stuttgarter Investmentmarkt seit Jahren bemerk-
bar. Entsprechend spiegelt auch die aktuelle Verteilung des In-
vestmentvolumens auf das Marktgebiet nicht die tatséachliche
Nachfrage wider. So verzeichnet die City lediglich einen Umsatz-
anteil von einem Prozent und damit so wenig wie nie zuvor. Auch
der Cityrand préasentiert sich deutlich unterdurchschnittlich. Die
hier registrierten 322 Mio. € unterschreiten den langjahrigen
Durchschnitt um rund 33 %. Wesentlich besser sieht es da schon
in den Nebenlagen aus, die die Umsatzverteilung mit 61 % deut-
lich dominieren. Mit 1,3 Mrd. € kann hier sogar mit deutlichem
Abstand ein neuer Rekordwert vermeldet werden. Die Peripherie
liegt mit einem Umsatzanteil von 22 % bzw. einem Volumen von
466 Mio. € aktuell ebenfalls besonders im Fokus vieler Investoren.

*> INVESTMENT/ASSET MANAGER DEUTLICH IN FRONT

Die Umsatzverteilung nach Kdufergruppen wird 2021 von den
Investment/Asset Managern angefihrt. Sie generieren mit
668 Mio. € ihr bisher bestes Ergebnis und tragen damit rund 32 %
zum Umsatz bei. Ebenfalls kauffreudig prasentieren sich wie 0b-
lich Spezialfonds (20 %), die mit 416 Mio. € jedoch rund 5 % unter
ihrem langjahrigen Schnitt liegen. Auf dem dritten Rang folgen
Versicherungen mit anteilig 18 %, die damit ebenfalls eine neue
Bestmarke in Stuttgart setzen. Weitere nennenswerte Umséatze
entfallen auf Pensionskassen (8 %), Projektentwickler (5 %), offene
Fonds (5 %), sowie Immaobilien AGS/REITs (3 %).

) BURO- UND LOGISTIKRENDITEN GEBEN WEITER NACH

Wie auch an den anderen Deutschen Top-Standorten spiegelt sich
die insgesamt hohe Investorennachfrage auch in einem deutlich
gestiegenen Preisniveau wider. So hat die Nettospitzenrendite fir
erstklassige Buroimmobilien im Jahresverlauf um 15 Basispunkte
abgenommen und notiert damit nun bei 2,75 %. Noch spurbarer
war die Renditekompression bei den boomenden Logistikassets.
Hier betragt der Rickgang sogar 35 Basispunkte, sodass jetzt in
der Spitze 3,00 % anzusetzen sind. Der Wert fir Geschaftshauser
liegt weiterhin stabil bei 3,20 %.

> PERSPEKTIVEN

Nachdem Anfang 2021 das Marktgeschehen noch sehr verhalten
war, hat sich im Laufe des Jahres eine sukzessive Aufholbewegung
eingestellt. Da insbesondere im letzten Quartal das Marktgesche-
hen noch einmal deutlich an Fahrt gewonnen hat, spricht aus
heutiger Perspektive viel dafur, dass dieser Schwung auch mit in
das neue Jahr genommen werden kann. Wie sehr sich dies auch
im Transaktionsvolumen niederschlagt, wird erneut eine Frage
des verfugbaren Angebots sein. Vor diesem Hintergrund ist auch
eine weitere leichte Renditekompression nicht auszuschlieRen.
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