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

| RESEARCH
Ata Glance Q2 2022

INVESTMENTMARKT STUTTGART

Investitionsvolumen »> GUTES HALBJAHRESERGEBNIS DANK STARKEM Q1
in Mio. €  m1 Halbjahr m2. Halbjahr Nach dem herausragenden Jahresauftakt hat sich das Marktge-
3000 schehen auf dem Stuttgarter Investment im zweiten Quartal

deutlich verlangsamt. Wurden mit Hilfe der alstria-Ubernahme

2.500 durch Brookfield im ersten Quartal noch Gber 760 Mio. € in Stutt-
garter Gewerbeimmobilien angelegt, Uberschritt das Investitions-

2000 volumen im zweiten Quartal nicht die 100-Mio.-€-Schwelle. Dank
1500 des starken Jahresstarts toppt das Volumen zur Jahresmitte den-
- noch den Vorjahreswert um 78 % und liegt zudem fast ein Viertel

1.000 uber dem langjahrigen Schnitt. Aufgrund der im Stuttgarter
Marktgebiet lokalisierten Objekte aus dem alstria-Portfolio ist der

500 Anteil von Immobilien, die innerhalb von Paketverkdufen den Ei-
0 gentUmer wechselten, mit 62 % auRerordentlich hoch. Werden

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 nur EinZeLVerkéUfE berUCkSiChtigt, bleibt das Volumen in etwa ein
FUnftel unter dem Vorjahreswert.
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Investments nach GroBenklassen 1. Halbjahr
in % #) ETWAS HOHE RES DURCHSCHNITTLICHES VO LUMEN/DEAL

100 Im Vergleich zum Vorjahreszeitraum hat sich das durchschnittli-

che Volumen pro Asset von rund 22 Mio. € auf rund 33 Mio. €

] erhoht. Urséachlich hierfur ist das deutlich gestiegene Investitions-

volumen speziell in den beiden Segmenten zwischen 25 und

100 Mio. €. So hat sich das Volumen in der Kategorie 50 -

100 Mio. € in etwa verdoppelt, sodass diese insgesamt fir knapp

— ] m 10-<25 Mio. € ein Drittel des Resultats verantwortlich zeichnet. Das Volumen

' von kleineren Transaktionen zwischen 25 und 50 Mio. € hat sich

o m <10 Mio. € dagegen sogar verdreifacht und sie kommen auf einen Anteil von

11,4 22 %. Der Beitrag von Assets im dreistelligen Millionenbereich

0 6,8 liegt mit gut 27 % in etwa auf dem Vorjahresniveau, wohingegen

2021 2022 Immobilien fur 10 bis 25 Mio. € auf einen Anteil 11 % zurickgefal-

len sind. Tatsachlich ist das Volumen aber sogar hoher als zur

Jahresmitte 2021. Relativ wie absolut weniger wurde dagegen in
der kleinsten Kategorie unter 10 Mio. € investiert (knapp 7 %).
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Investments nach Objektart 1. Halbjahr
in % m 2022 m2021

80,1

Biro *> HOHER BUROANTEIL AUFGRUND VON ALSTRIA-IMMOBILIEN

Mit Uber 80 % des Resultats entfallt ein erheblicher Anteil des
Marktgeschehens auf Biroimmobilien. In der Vergangenheit lag
ihr Beitrag in der Regel bei unter zwei Dritteln. Urséchlich hierfir

45,0

Einzelhandel

19,9

Logistik = st erneut die alstria-Ubernahme, durch die eine Vielzahl von
E Stuttgarter Biroobjekten den Eigentlimer wechselten. Mit knapp

Hotel 285 i 10 % erzielen Logistikimmobilien ein ebenfalls sehr gutes Ergeb-

' £ nis, und auch in Hotels wurde Uberdurchschnittlich viel investiert,

Sonstige ; obgleich sie anteilig mit knapp 9 % gegeniber dem sehr starken

Vorjahreswert deutlich zuruckfallen. Die Umsatzbeitrage von Ein-
0 20 40 60 80 zelhandelsimmobilien und allen Ubrigen Assetklassen sind dage-
gen mit jeweils weniger als 1 % von untergeordneter Bedeutung.



Investments nach Lage 1. Halbjahr
m 2022 m2021

in %
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Investments nach Kaufergruppen 1. Halbjahr 2022
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64,3
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> UBER DIE HALFTE ENTFALLT AUF DIE NEBENLAGEN

Auch wenn die Nebenlagen im Stuttgarter Marktgebiet eine tradi-
tionell starke Rolle einnehmen, entfallt zur Jahresmitte 2022 mit
fast 62 % ein aullergewdhnlich hoher Anteil auf diese dezentralen
Lagen. Begrindet ist dies unter anderen mit dem Umstand, dass
ein Grof3teil der alstria-Objekte hier lokalisiert ist. Der im Vorjah-
reszeitraum noch starke Cityrand fallt dagegen auf einen Anteil
von nur noch gut 14 % zuruck, was auch im langeren Vergleich
einem eher geringen Beitrag entspricht. Gleiches gilt fur die peri-
pheren Lagen, die nach dem aulerordentlich hohen Anteil aus
2021 derzeit 17 % beitragen. Der Beitrag der im Prinzip begehr-
ten, zentralen City-Lagen ist mit 7 % erneut sehr gering. Nach wie
vor ist hier das Angebot auRerordentlich begrenzt, sodass nur
selten Produkt auf den Markt kommt.

D EQUITY FUNDS STELLEN FAST 2/3 DES ERGEBNISSES

Wie zu Jahresbeginn wird die Kauferseite in Folge der alstria-
Ubernahme durch Brookfield von Equity/Real Estate Funds domi-
niert. Mit einem Anteil von Uber 64 % gehen zwei von drei inves-
tierten Euros auf ihr Konto. Traditionell starke Investoren wie
Spezialfonds und Investment/Asset Manager folgen mit weitem
Abstand mit Beitrdgen von gut 10 % bzw. knapp 8% auf den wei-
teren Podiumspldtzen. Ebenfalls die 5 %-Hirde geknackt haben
die eigenkapitalstarken Kaufergruppen Corporates mit gut 7 %
sowie Family Offices mit knapp 7 %. Beim Anteil ausldndischer
Investoren schlagt sich erneut die alstria-Ubernahme nieder: Mit
73 % ist dieser zur Jahresmitte auf dem héchsten Niveau der ver-
gangenen Jahre.

*> RENDITEN IM ZWEITEN QUARTAL TEILWEISE GESTIEGEN

Die veranderten Rahmenbedingungen haben auch am Stuttgarter
Markt Spuren hinterlassen. So sind erstmals seit der Finanzkrise
die Renditen zumindest in einigen Assetklassen wieder gestiegen.
Fur Buroimmobilien liegt die Netto-Spitzenrendite zur Jahresmitte
bei 2,90 % und damit 15 Basispunkte Uber dem Vorquartal. Auch
im Logistiksegment war ein Anstieg zu beobachten, der mit einem
Plus von 10 Basispunkten auf 3,10 % jedoch etwas geringer aus-
fiel. Stabil blieb dagegen vorerst das Preisniveau fur Premium-
Geschaftshduser in den besten Lauflagen, die mit einer Spitzen-
rendite von 3,20 % ohnehin etwas hoher anzusetzen sind.

*> PERSPEKTIVEN

Der starke Jahresauftakt hat dem Stuttgarter Investmentmarkt
ein gutes Halbjahresergebnis beschert, wobei sich das Marktge-
schehen im zweiten Quartal verlangsamt hat. Vor dem Hinter-
grund des Zinsanstiegs liegen die Preisvorstellungen von Kdufern
und Verkaufern trotz des bereits erfolgten Renditeanstiegs beson-
ders im Core-Segment nach wie vor etwas auseinander. Die Fin-
dung einer neuen, gemeinsamen Basis dirfte noch einige Monate
beanspruchen. Bis zum Jahresende dirfte das Investmentgesche-
hen allerdings wieder anziehen.
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