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CityGate Stuttgart

Der Stuttgarter Immobilienmarkt startete mit einer starken
Aktivitat in das Jahr 2014. Am Investmentmarkt wurde ein
uberdurchschnittlich hohes Transaktionsvolumen erzielt,
dennoch blieb es hinter dem — durch das Bilow-Carre
gepragten — Vorjahreswert zurick. Die Anzahl der
getatigten Transaktionen lag deutlich iber dem gemittelten
Quartalsniveau  der  Vorjahre.  Auch auf dem
Birovermietungsmarkt  (inkl.  Leinfelden-Echterdingen)
konnte eine hohe Aktivitat verzeichnet werden, die sich in
einem leicht  Uberdurchschnittlichen  Flachenumsatz
widerspiegelte.

Stabil zeigten sich die Renditen und Mieten, wéhrend die
Leerstandsquote erneut zurlickging und den niedrigsten
Stand seit Uber 12 Jahren erreichte. Auf dem
Investmentmarkt konnte wie bereits im Vorjahr ein Trend
zu mehr Risikobereitschaft registriert werden.

Stuttgarter Burovermie-
tungsmarkt mit gutem
Jahresauftakt

Der Stuttgarter Blrovermietungsmarkt (inkl. Leinfelden-Echterdingen) verzeichne-
te in den ersten drei Monaten mit 89 Abschlissen eine beachtliche Anzahl an Ver-
mietungen. Auch der Flachenumsatz lag mit ca. 56.800 m2 geringfuigig Uber dem
durchschnittlichen Quartalsergebnis der vergangenen funf Jahre (ca. 54.900 m?).
Damit wurde der schwache Auftakt des vergangenen ersten Jahresquartals (25.400
m2) nicht wiederholt.

Zeichneten in 2013 insbesondere Eigennutzer fir ein tGberdurchschnittliches Jahres-
ergebnis verantwortlich, hatten diese im ersten Quartal 2014 mit insgesamt ca.
6.700 m2 und 3 Abschliissen einen wesentlich geringeren Stellenwert.

RESEARCH KONTAKT

Stuttgart

Alexander Rutsch
Research Analyst
alexander.rutsch@colliers.de
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War die zweite Halfte des Jahres 2013 noch von gro3flachigen
Anmietungen ab 10.000 m? geprégt (beispielsweise EY in
Leinfelden-Echterdingen mit ca. 25.500 m?, Deutsche Renten-
versicherung in Stuttgart-Zuffenhausen mit ca. 23.000 m?),
zeigte sich im ersten Jahresquartal 2014 eine eher idealtypi-
sche Verteilung der Abschlusse nach FlachengroRe. So wurde
ein Abschluss im Flachensegment ab 5.000 m? verzeichnet,
weitere finf Abschlisse wiesen eine GroRe von 2.500 bis
5.000 m? auf. Das Gros der Anmietungen konnte hingegen mit
ca. 76 % aller Deals der Flachenkategorie bis 500 m2 zugeord-
net werden.

Leerstandsquote mit neuem Tief-
stand

Der Sinkflug des Leerstandes hielt auch zu Beginn des Jahres
2014 an. Obwohl bereits zum Ende des Vorjahres nur noch ca.
364.800 m? Buroflache am Stuttgarter Markt verfligbar waren,
reduzierte sich das Flachenangebot im ersten Jahresquartal
erneut um weitere ca. 19.400 m? auf ca. 345.400 m2. Bei einem
Flachenbestand von ca. 7,5 Mio. m? konnte zum 31.03.2014
somit eine Leerstandsquote von lediglich ca. 4,6 % verzeich-
net werden. Das ist der tiefste Stand seit Uber 12 Jahren am
Stuttgarter Blrovermietungsmarkt und bedeutet einen weiteren
Rickgang um 30 Basispunkte gegentber dem Jahresende
2013. Auf Teilmarktebene sank der Leerstand insbesondere in
den Zentrumslagen. So wurde in der Stuttgarter City ein
Rickgang von 70.500 m2 auf 61.000 m2 verzeichnet, wéhrend
sich die verflighbaren Flachen in der Innenstadt von 70.500 m?2
auf 66.100 m? reduzierten.

Entwicklung der Leerstandsquote fur Biroim-
mobilien (in %)
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. Leerstandsquote in %

Bemerkenswert ist die niedrige Leerstandsquote dabei auch
vor dem Hintergrund konstant hoher Baufertigstellungen.
Wiéhrend bereits 2013 (iber 80.000 m2 neue Biroflachen dem
Markt zugénglich gemacht wurden, werden es bis 2016 noch
einmal mehr als 230.000 m? sein. Ca. 58 % dieser Flachen sind
vorvermietet. Fir das Jahr 2014 sind hier insbhesondere die
Fertigstellungen des Oasis Il in der Heilbronner Strale, der
AOK-Rosenberghdfe in der BreitscheidstraBe, des CityGate
und des Gerber zu nennen.

Spitzen- und Durchschnittsmiete
auf konstantem Niveau

Obwohl auch zu Beginn des Jahres 2014 die berwiegende
Anzahl der Vertrdge mit einem Mietpreis von bis zu 10,00
€/m? unterzeichnet wurde - anndhernd jeder zweite Abschluss
entfiel auf dieses Preissegment — konnte erstmals seit 2012
wieder eine mieterseitige Fokussierung auf Flachen ab 15 €/m?
festgestellt werden. So wurden ca. 8.100 m? Buroflache mit
einem Mietpreis von 15,00 — 17,50 €/m? angemietet. Dies
entspricht ca. 84 % des Flachenumsatzes vom Gesamtjahr
2013 in diesem Preissegment (ca. 9.700 m3).

Entwicklung der Spitzen- und Durchschnitts-
miete von Buroimmobilien (in €/m?)
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. Spitzenmiete

Durchschnittsmiete

Infolge dessen stieg die Durchschnittsmiete im Vergleich zum
Vorquartal noch einmal geringfiigig an und verzeichnete zum
31.03.2014 einen Wert von 12,10 €/m?. Gegeniiber dem Jah-
resendwert 2013 bedeutet dies eine Zunahme um ca. 1 %.

Auch die Spitzenmiete konnte das Niveau der vergangenen
Jahre bestatigen und lag zum Ende des ersten Quartals bei
20,00 €/m2. Die Spitzenmieten werden dabei traditionell in
Neubauprojekten der Stuttgarter City erzielt, die von einer
hervorragenden Anbindung an den OPNV und einer guten
Infrastruktur profitieren.
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Zentrumslage weiterhin beliebt, IT-
Unternehmen am aktivsten

Wie in den Vorjahren lag auch in 2014 der Fokus der Mieter
auf den Zentrumslagen. So entfielen insgesamt ca. 29.500 m?
auf die Teilmérkte City und Innenstadt, was einem Anteil von
ca. 52 % am Flachenumsatz aller Vermietungen entspricht.
Hier ist sicherlich ein Zusammenhang zu den zahlreichen
Projektentwicklungen der vergangenen Jahre zu sehen, die
sukzessive weite Bereiche der Zentrumslagen aufgewertet
haben. Zu nennen sind beispielsweise die Fertigstellungen des
Bulow Carré, des Caleido sowie der Pauline mit allein ca.
40.000 m? in 2013. Dennoch verzeichneten die peripheren
Teilmarkte mit insgesamt 47 Abschliissen eine hohe Vermie-
tungsaktivitat im ersten Jahresquartal. So konnte mit 5.900 m?2
im Teilmarkt Weilimdorf bereits ca. 75 % des Flachenumsat-
zes aus dem Vorjahr erzielt werden. Auch in Méhringen wur-
de mit zehn Anmietungen eine hohe Marktaktivitat registriert.
Die grofite Anmietung wurde ebenfalls auRerhalb der Zent-
rumslagen im Teilmarkt Feuerbach erfasst. Hier schloss ein
Unternehmen aus der Automobilbranche einen Vertrag mit ca.
6.500 m? ab.

Wie in den vergangenen Jahren mieteten inshesondere Unter-
nehmen aus den Bereichen Beratung sowie Information und
Telekommunikation neue Flachen in der Landeshauptstadt an.
Mehr als 40 % aller Abschlisse entfielen auf diese beiden
Branchen. Mit ca. 13.800 m? belegt die Informations- und
Telekommunikationsbranche auch nach der GréRRe der ange-
mieteten Flache die Spitzenposition. An zweiter Stelle folgen
aufgrund des bereits erwéhnten Abschlusses aus der Automo-
bilbranche tiber 6.500 m? Unternehmen aus dem Verarbeiten-
den Gewerbe (ca. 12.800 m?). Da Beratungsunternehmen Klei-
nere Flachen mit durchschnittlich ca. 230 m? anmieteten, bele-
gen sie nach der Offentlichen Verwaltung (9.100 m2) nur den
vierten Platz (4.400 m?).

Fast Facts

Burovermietung

Flachenumsatz 56.800 m?
Vermietungsumsatz 50.100 m?
Spitzenmiete 20,00 €
Leerstandsquote 4,6 %
Flachenbestand 7,5 Mio. m?

Teilmarktibersicht Stuttgart
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Kennziffern des Burovermietungsmarktes Stuttgart im 1. Quartal 2014

Der Markt im Uberblick

Teilmarktdaten

Flachen-
umsatz

(inkl. Eigen-

nutzer)

Vermie-

tungsumsatz

Nachhaltige Miet-
preise

Durch-

schnittsmiete

Flachenleer-
stand (inkl.
Untermiet-

flachen)

Fertig-
stellungen
2014

(1) City 12.100 m2 12.100 m2 10,00 — 20,00 €/m? 15,00 €/m? 61.000 m2 31.100 m2
(2) Innenstadt 17.400 m2 12.800 m? 8,50 — 16,50 €/m? 11,70 €/m? 66.100 m? 27.100 m?
(3) Zuffenhausen

7.000 m2 7.000 m? 8,50 — 10,50 €/m? 10,40 €/m? 14.300 m? 15.700 m2
(4) Feuerbach
(5) Weilimdorf 5.900 m?2 5.900 m?2 7,50 — 9,00 €/m? 8,90 €/m? 41.000 m2 0 m2
(6) Bad Cannstatt

3.400 m?2 3.400 m?2 9,00 — 12,00 €/m? 11,60 €/m? 24.400 m2 0 m2
(7) Wangen
(8) Vaihingen 3.400 m? 3.400 m? 8,50 — 16,50 €/m? 12,30 €/m? 23.700 m? 5.800 m?
(9) Degerloch 800 m2 800 m2 8,50 — 10,50 €/m? 9,80 €/m? 10.400 m2 0 m?
(10) M&hringen 3.300 m?2 1.200 m?2 8,50 — 12,00 €/m?2 10,00 €/m? 29.200 m2 0 m2
(11) Fasanenhof 2.200 m2 2.200 m?2 9,00 — 10,00 €/m? 9,50 €/m? 21.800 m2 0 m2
(12) Leinfelden- 1.300 m2 1.300m? | 9,00-11,00€/m? = 10,10€/m?  53.500 m? 0 m

Echterdingen

seaome | soaoome | | 12doeme | ssaoome | 7e700m:
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Viel Aktivitat auf
dem Stuttgarter In-
vestmentmarkt

In den ersten drei Monaten des Jahres 2014 verzeichnete der
Stuttgarter Immobilieninvestmentmarkt eine hohe Transakti-
onstétigkeit und ein Transaktionsvolumen von ca. 180 Mio. €
(inklusive wohnwirtschaftlicher Investments). Insbesondere
kleinere Abschliisse pragten dabei den Jahresauftakt, was dazu
fuhrte, dass das Transaktionsvolumen zwar uberdurchschnitt-
lich ausfiel, aber nicht an das Quartalsniveau des Vorjahres
heranreichte. Urséachlich ist hierfliir auch der Verkauf einiger
groRvolumiger Anlagen wie der des Bulow-Carré in 2013 oder
der des Milaneo in 2012. Mit einem Anteil von ca. 86 % an
der Anzahl der Abschliisse befanden sich wie bereits in den
vergangenen Jahren gewerbliche Anlagen im Fokus der Inves-
toren. Sie stellten mit ca. 160,3 Mio. € anndhernd 90 % des
Transaktionsvolumen im ersten Jahresquartal. Unter ihnen
entfielen mit Abstand die meisten Investitionen auf die Asset-
klasse Buro. Mehr als 75 % des gewerblichen Transaktionsvo-
lumens wurde zudem in diese Vermdgensposition investiert.
Neben Biiro- und Handelsimmobilien besteht in Stuttgart und
der Region dartiber hinaus eine rege Nachfrage nach Invest-
ments der Assetklassen Hotel und Logistik.

Transaktionsvolumen nach Kauferbranche (in
Millionen Euro)

0 20 40 60 80

AM PE OI/SF  OH PI
® O
SO EN

AM = Asset Manager / PE = Projektentwickler / Ol/SF = Offene
Immobilienfonds/Spezialfonds / OH = Offentliche Hand / PI =
Privatinvestoren / SO = Sonstige / EN = Eigennutzer

Einen weiterhin niedrigen Anteil am Investmentgeschehen
hatten Portfoliodeals. Wéhrend auf sie in den vergangenen
Jahren etwa 5-10 % des Transaktionsaktionsvolumens entfiel,
konnten sie im ersten Jahresquartal nicht am Markt registriert
werden. In den ersten drei Monaten zeigten sich auf dem
Stuttgarter Investmentmarkt Vermdgensverwalter besonders
aktiv. Sie stellten mit ca. 59 Mio. € den grofiten Anteil am
Transaktionsvolumen, gefolgt  von Projektentwick-
lern/Bautrdgern und Spezialfonds. Dabei halt die sich bereits
im Vorjahr abzeichnende zunehmende Risikobereitschaft der
Investoren an.

Transaktionsvolumen nach Verkauferbranche
(in Millionen Euro)

EN OI/SF OPF OH REITs

®
VER Pl

EN = Eigennutzer / OI/SF = Immobilienfonds/Spezialfonds /
OPF = Opportunity Fonds und Private Equity Fonds / OH =
Offentliche Hand / REITs = REITs / VER = Versicherungen / Pl
= Privatinvestoren

Auf Verkéuferseite zeigten sich im ersten Quartal mit insge-
samt ca. 107 Mio. € die Gruppen der Eigennutzer/Corporates
sowie offene Immobilienfonds und Spezialfonds am aktivsten.
Entfiel auf Anbieterseite in den vergangenen Jahren regelmé-
Rig ein GroRteil des Transaktionsvolumens auf Projektent-
wickler, so trat diese Gruppe im ersten Jahresquartal noch
nicht als Verkaufer am Markt auf.
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Nationale Investoren dominieren
den Jahresauftakt

Nachdem im Vorjahr auslandische Kaufer- und Verkaufer-
gruppen Uberproportional oft den Stuttgarter Investmentmarkt
fur sich entdeckten, beherrschten im ersten Quartal 2014 zu-
nachst deutsche Investoren das Marktgeschehen. Sie zeichne-
ten auf Verkduferseite fir mehr als 75 % und auf Kéduferseite
fur mehr als 90 % des Transaktionsvolumens verantwortlich.
Verké&ufe wurden auf internationaler Seite insbesondere durch
Opportunity sowie Private Equity Fonds aber auch Offene
Fonds und Spezialfonds getatigt. Obwohl sich zum Jahres-
auftakt die rege Nachfrage ausléandischer Investoren noch nicht
im Transaktionsvolumen widerspiegelt, ist davon auszugehen,
dass sie im weiteren Jahresverlauf zunehmend ihren Wunsch
nach Anlagegeschaften am Stuttgarter Immobilienmarkt reali-
sieren werden. Colliers International Stuttgart prognostiziert
bis zum Ende des Jahres daher einen Anteil auslandischer
Investoren von erneut ca. 25-30 % am Transaktionsvolumen.

Renditen auf konstantem Niveau,
Risikobereitschaft steigt

Auch zu Beginn des Jahres 2014 zeigten sich die Spitzenrendi-
ten duBerst stabil. Die Nachfrage der Investoren nach Anlagen
im risikoaversen Core-Segment blieb dabei ungebrochen hoch
und steht einem weiterhin geringen Angebot gegentlber. Infol-
ge dessen wurde in den ersten drei Monaten des Jahres trotz
hoher Nachfrage keine nennenswerte Transaktion in diesem
Segment am Stuttgarter Immobilieninvestmentmarkt verzeich-
net. Da auch zukunftig nicht zu erwarten ist, dass der Nachfra-
geliberhang im Core-Segment zuriickgehen wird, ist flir den
weiteren Jahresverlauf mit leicht rucklaufigen Renditen fir
diese Anlageklasse zu rechnen.

Entwicklung der Spitzenrendite nach
Nutzungsart (in %)
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. Biro

Einzelhandel (1a-Lage) (@) Logistik

Dies fuihrt dazu, dass die Risikobereitschaft der privaten und
institutionellen Investoren weiterhin zunimmt. So werden an
guten Blrostandorten investorenseitig zunehmend auch kiirze-
re Mietvertragslaufzeiten, Leerstande oder bauliche Nachteile
akzeptiert.

Der Trend zu Gunsten von Bestandsobjekten im Non-Core-
Segment zeigte sich im ersten Quartal auch an der rdumlichen
Verteilung der Transaktionen nach Lage. So konnte nur eine
Investition im Teilmarkt City registriert werden, wéhrend ca.
50 % der Anlagekéufe aufRerhalb der Zentrumslagen getétigt
wurden. Dennoch blieben die Bruttorenditespannen fir Bi-
roobjekte sowohl fur Stadtlagen als auch fir das Umland &u-
Rerst stabil.

Fast Facts

‘ Investment

Transaktionsvolumen 160,3 Mio. €
Grolte Kaufergruppe:
- dERe 36,8 %
Vermogensverwalter
GroRte Verkaufergruppe:
) grupp 34,9 %
Corporates/ Eigennutzer
Wichtigster Immobilientyp:
ichtig T 78,8 %
Buro
Spitzenrendite Buro 52%

Fazit: BUrovermietungsmarkt auf
Kurs, Investmentmarkt mit viel Po-
tenzial

Den Stuttgarter Birovermietungsmarkt kennzeichnete zu Be-
ginn des Jahres 2014 eine ausgepragte Nachfrage, die in Kom-
bination mit den weiterhin hohen Baufertigstellungszahlen viel
Aktivitat fir den weiteren Jahresverlauf erwarten lasst. Daher
ist davon auszugehen, dass bis zum Ende des Jahres 2014 ein
Flachenumsatz von (ber 200.000 m? am Stuttgarter Burover-
mietungsmarkt realisiert werden kann.

Auch der Investmentmarkt startete lebhaft und mit einem
Uberdurchschnittlich  hohen Transaktionsvolumen, welches
lediglich aufgrund der Sondereinflisse der beiden vorange-
gangenen Jahre hinter dem Vorjahreswert zurtickblieb. Auf-
grund der regen Nachfrage nationaler wie auch internationaler
Investoren, erwarten wir fur 2014 ein erneut tberdurchschnitt-
lich hohes Transaktionsvolumen.
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€1,54

Milliarden
Umsatz weltweit

€ 57

Milliarden Transaktionsvolumen bei mehr als
80.000 Investment- und Vermietungsdeals

136

Millionen Quadratmeter
gemanagte Flache

15.800

Mitarbeiter
WEWYE

Uber Colliers International Deutschland

Die Immobilienberater von Colliers International Deutschland sind an den Standorten in
Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Miinchen, Stuttgart und Wiesbaden vertreten. Das
Dienstleistungsangebot umfasst die Vermietung und den Verkauf von Biiro-, Gewerbe- und
Hotelgebauden, Wohnhé&usern und Grundstiicken, Immabilienbewertung, Consulting, Real
Estate Management Services sowie die Unterstiitzung von Unternehmen bei deren
betrieblichem Immobilienmanagement (Corporate Solutions). Weltweit sind die Mitglieder
der Colliers International Property Consultants Inc. mit 15.800 Experten und 485 Biros in
63 Landern tatig.

colliers.com
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