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INVESTMENTMARKT STUTTGART

Investitionsvolumen *> MARTK IN BEWEGUNG, JEDOCH NUR MODERATER UMSATZ
in Mio. €  m1 Halbjahr m?2. Halbjahr Das Marktgeschehen auf dem gewerblichen Investmentmarkt
3000 wurde im ersten Halbjahr sowohl bundesweit als auch in den

einzelnen Top-Mdrkten entscheidend durch das herausfordernde

2.500 Finanzierungsumfeld und die wirtschaftliche Gesamtgemengelage
gepragt. Vor diesem Hintergrund ist es nicht verwunderlich, dass

2000 das Transaktionsvolumen auf dem Stuttgarter Investmentmarkt
1,500 in der ersten Jahreshélfte im Vorjahres- sowie auch im langjahri-
- gen Vergleich verhaltnismadRig niedrig ausgefallen ist. Insgesamt

1.000 wurden rund 420 Mio. € in der baden-wuirttembergischen Lan-
deshauptstadt investiert, was Stuttgart ein vergleichbares Zwi-

S ¢ schenergebnis beschert wie den A-Stadten Hamburg (464 Mio. €),
. Dusseldorf (461 Mio. €) und Frankfurt (444 Mio. €), die allesamt

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Umsatze zwischen 400 und 500 Mio. € erreicht haben. Dies unter-
streicht zudem auch die Standortunabhangigkeit des schwierigen
Investmentmarktumfelds. Vergleichsweise hoch ausgefallen ist
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20 von knapp 35 % im dreistelligen Millionenbereich verantwortlich
11,4 zeichnet, sowie der Bauknecht Business Park und das Galeria-
. 12\"_ Objekt in der Eberhardstralle bei den Transaktionen zwischen
2022 2023 50 und 100 Mio. € (anteilig fast 37 %) erwahnenswert. Kleinere
und mittlere Objekte bis 50 Mio. € sind zusammengenommen mit
weiteren gut 28 % beteiligt.

Investments nach GroBenklassen 1. Halbjahr bei einer geringen Anzahl an Transaktionen das durchschnittliche
in % Volumen pro Deal (42 Mio. €), wozu in erster Linie auch der Ver-
100 kauf der Calwer Passage im zweiten Quartal beitragen konnte.
2100 Mio. € > EINZELNE VERKAUFE UBER 50 MIO. € BESTIMMEND
60 m 50-<100 Mio. € £ Dadurch, dass im laufenden Jahr bislang insgesamt vergleichs-
25-<50 Mio. € é weise wenige Investments registriert werden konnten, haben
40 m 10-<25 Mio. € 2 einzelne Deals einen groBen Einfluss auf die GroBenklassenvertei-
10 M0 € g lung. Hierbei sind die Calwer Passage, die fur einen Umsatzanteil

Investments nach Objektart 1. Halbjahr
in % m2023 m2022
> CALWER PASSAGE GEHORT ZU DEN TOP-OFFICE-DEALS

801 Die vorgenannten GrofRtransaktionen spiegeln sich zudem auch
' im Ranking der Objektarten wider. Demzufolge kommen BUro-
Investments durch die Calwer Passage, die den Grofiteil ihrer
Mieteinnahmen mit Buronutzungen generiert, auf knapp 57 %.

Biro

Einzelhandel

Logistik § Erfreulich ist in diesem Zusammenhang aullerdem, dass hiermit

£ eine der bundesweit groRten Office-Transaktionen des laufenden

Hotel ¢ Jahres auf den Stuttgarter Investmentmarkt entfallt. Insgesamt

2 erreicht der Umsatz jedoch auch in der traditionell starksten As-

Sonstige ; setklasse einen unterdurchschnittlichen Wert. Dariuber hinaus
]

tragen Logistikimmabilien mit knapp 27 % einen entscheidenden
80 Umsatzanteil zum Gesamtergebnis bei. Des Weiteren kommen
Retail-Investments auf fast 14 %, wahrend Hotel-Verkdufe zur
Jahresmitte bislang nicht registriert werden konnten.




Investments nach Lage 1. Halbjahr
in % m 2023 m2022

City

Cityrand

Nebenlagen

Peripherie

Investments nach Kaufergruppen 1. Halbjahr 2023
min%

Pensionskassen

Spezialfonds

Offentliche Hand

Investment/Asset Manager

Equity/Real Estate Funds

Projektentwickler

Banken

Ubrige Investoren

Spitzenrenditen (netto) nach Objektart
—BUro —Geschéftshiuser —Logistik

7,0%

34,8

40

6,0%

5,0%

4,0% —

3,0% \74

2,0%

1,0%

0,0%
2014 2015 2016 2017 2018 2015 2020 2021 2022

Q2
2023

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 30. Juni 2023

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 30. Juni 2023

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 30. Juni 2023

AT A GLANCE - INVESTMENTMARKT STUTTGART - Q2 2023

# CITY UND PERIPHERIE MIT HOCHSTEN ERGEBNISBEITRAGEN

Gerade in unsicheren Zeiten stehen zentrale Lagen mit nachhaltig
guter Standortqualitat im Fokus der Anleger. Dies zeigt sich auch
auf dem Stuttgarter Investmentmarkt: Knapp 49 % des Umsatzes
wurden zur Jahresmitte in den Citylagen getdtigt, woran die Cal-
wer Passage und das Galeria-Objekt durch das von der Stadt
Stuttgart ausgeubte Vorkaufsrecht der maRgeblich beteiligt wa-
ren. Durch diese beiden GrolRdeals konnte die Stuttgarter Innen-
stadt darUber hinaus sogar ein Uberdurchschnittliches Resultat in
der Zwischenbilanz erzielen. Das insgesamt verhaltene Marktge-
schehen im Segment der Office-Investments druckt sich vor allem
am Cityrand (gut 16 %) und in den Nebenlagen (fast 12 %) aus. So
wurden in diesen Teilméarkten zwar die meisten Deals registriert,
was sich durch das geringe durchschnittliche Volumen pro Ver-
kauf jedoch nicht in hohen Umsdtzen niederschlagen konnte. In
der Peripherie tragt der Bauchknecht Business Park das Ergebnis,
das sich derzeit bei einem Anteil von gut 23 % einordnet.

) ZWEI KAUFER UBER DER 20-%-MARKE

Durch den Verkauf der Calwer Passage, der in Form der Versiche-
rungskammer Bayern auf das Konto der Pensionskassen geht,
setzt sich diese Anlegergruppe mit knapp 35 % an die Spitze des
Investorenrankings. Des Weiteren hat Quantum sein Light-
Industrial-Portfolio um den Bauknecht Business Park in Fellbach
erweitert und damit den Umsatzanteil der Spezialfonds auf gut
23 % getrieben. Zweistellige Beitrage erzielen zudem die 6ffentli-
che Hand im Zuge der Galeria-Transaktion (fast 14 %), Invest-
ment/Asset Manager (gut 11 %) und Equity/Real Estate Funds
(knapp 10 %). Alle weiteren Kaufer kommen auf unter 5 % und
haben damit nur einen geringfigigen Einfluss auf das Ergebnis.

> AUFWARTSTREND BEI DEN RENDITEN GEHT WEITER

Dass die Finanzierungskosten nach wie vor das Marktgeschehen
bestimmen, kommt in den nochmals gestiegenen Renditen zum
Ausdruck. Die Netto-Spitzenrendite fir Buros ist demzufolge im
zweiten Quartal um 30 Basispunkte auf 3,9 % gestiegen. Auch
innerstadtische Geschaftshauser legen zu und notieren mit 3,80 %
aktuell 20 Basispunkte hoher als vor drei Monaten. Ein etwas
leichterer Anstieg ist im Logistiksegment zu beobachten, wo es
um 5 Basispunkte auf 4,00 % nach oben ging.

*> PERSPEKTIVEN

Das verhaltene Marktsentiment auf den Investmentmarkten ist in
der ersten Jahreshalfte auch in Stuttgart zum Ausdruck gekom-
men. Hierbei konnte die baden-wirttembergische Landeshaupt-
stadt allerdings von einzelnen groRvolumigeren Transaktionen
profitieren. Gerade die Calwer Passage ist in diesem Kontext ein
Beispiel dafir, dass auch groBere Office-Investments bei einem
fir beide Parteien funktionierenden Preislevel wieder zum Ab-
schluss gebracht werden kdnnen. Wo sich die Preisniveaus dabei
schlussendlich einpendeln, bleibt jedoch weiterhin abzuwarten.
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