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CityGate Stuttgart

Das erste Quartal des Stuttgarter Immobilienmarktes
begann schwungvoll. Entgegen friher Jahresauftakte
konnte sowohl auf dem Burovermietungsmarkt als auch auf
dem Immobilieninvestmentmarkt viel Aktivitat verzeichnet
werden. Wéhrend der Flachenumsatz des Blirovermietungs-
marktes durch grof3flichige Anmietungen aus dem
Verarbeitenden Gewerbe befligelt wurde, pragten den
Investmentmarkt insbesondere die Verk&ufe zweier
Geschaftshauser. Indes gingen die Renditen deutlich zurtick
und die Mieten hielten das hohe Niveau des Vorjahres. Wie
in den vergangenen Jahren ist auf beiden Markten nach wie
vor ein deutlicher Nachfragetberhang zu beobachten.
Infolge dessen nahm der Leerstand des Blrovermietungs-
marktes noch einmal deutlich ab.

Verarbeitendes Gewerbe
Ist grof3ter Umsatztreiber

Der Stuttgarter Birovermietungsmarkt (inkl. Leinfelden-Echterdingen) startete mit
einem Uberdurchschnittlichen Blroflachenumsatz in das erste Quartal des Jahres
2015. So konnte in den ersten drei Monaten mit einem Anmietungsvolumen von ca.
69.700 m2 der bislang hdchste Flachenumsatz der vergangenen 10 Jahre verzeichnet
werden. Im Vergleich zum Vorjahreszeitpunkt (ca. 56.800 m?) bedeutet dies eine
Zunahme um mehr als 20 %. Zurtickzufiihren ist das hohe Ergebnis malRgeblich auf
die Anmietungen groRerer Flachen von Unternehmen aus dem Verarbeitenden
Gewerbe. Auf sie allein entfiel mehr als die Halfte des Flachenumsatzes. Die Ver-
mietungsaktivitat blieb hingegen mit 81 Abschliissen auf einem mittleren Niveau,
wahrend der Anteil der Eigennutzer mit annéhernd 20 % an den hohen Stand des
Vorjahres anknupfte. Auch der grofite Abschluss des ersten Quartals mit 9.500 m?2
konnte der Gruppe der Eigennutzer zugeordnet werden. Insgesamt wurde ein Ver-
mietungsumsatz (ohne Eigennutzer) von ca. 56.500 m? registriert. Dies ist im Ver-
gleich zum Vorjahresquartal eine Steigerung um ca. 6.400 m? und bedeutet im
Vergleich zum arithmetischen Mittel der letzten finf Jahre eine Zunahme um mehr
als 30 %.
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Wie bereits in 2014 stellten groRflachige Abschliisse einen
bedeutsamen Anteil am Buroflachenumsatz. So generierten
allein vier Deals mit mehr als 5.000 m? einen Flachenumsatz
von ca. 30.600 m2. Ebenfalls im Fokus der Mieter standen
kleinere Mietflachen bis 500 m2. Insgesamt 57 registrierte
Vertrdge fuhrten zu einem Flachenumsatz von ca. 17.300 m2.
Dies ist im Vergleich zum Vorjahresquartal eine weitere Zu-
nahme um ca. 6 %. Dem gegeniber zeigte sich der Flachen-
umsatz im mittleren Segment zu den Vorjahreswerten leicht
ricklaufig. So wies nur ein Abschluss eine Flachengrofe von
liber 2.000 bis 5.000 m? auf, weitere acht Anmietungen gene-
rierten einen Umsatz von ca. 11.000 m? in der Kategorie zwi-
schen Gber 1.000 bis 2.000 m? und elf Deals entfielen auf das
GroRensegment von tber 500 bis 1.000 m2,

Der grofite Abschluss des ersten Quartals, der nicht auf einen
Eigennutzer zuruckging, war die von Colliers International
begleitete Anmietung der Robert Bosch GmbH im Zeppelin-
Carré mit 9.237 m2. Darlber hinaus mietete die Daimler AG
im Blrocampus Wangen mehr als 6.200 m? Blrofl&che.

Leerstandsquote befindet sich wei-
terhin im freien Fall

Nachdem der Leerstand in der zweiten Halfte des Jahres 2014
kurzzeitig auf einem gleichbleibenden Niveau blieb, setzte er
den abnehmenden Trend der Vorjahre zu Beginn des Jahres
2015 weiter fort. Wurden zum Ende des Vorquartals noch ca.
314.200 m2 registriert, so waren es zum 31.03.2015 mit ca.
304.600 m? weitere 9.600 m? weniger Burofl&che, die in den
kommenden drei Monaten bezugsfertig sind. Hieraus resultiert
bei einem Flachenbestand von ca. 7,5 Millionen m? eine Leer-
standsquote von ca. 4,0 %. Dies ist der niedrigste Stand seit
Uber 13 Jahren am Stuttgarter Birovermietungsmarkt und
bedeutet einen weiteren Rickgang um 60 Basispunkte gegen-
Uber dem Vorjahreszeitraum. Die Abnahme des Leerstandes
konnte dartiber hinaus in nahezu allen Teilmérkten beobachtet
werden. Den starksten Riickgang verzeichnete dabei der Teil-
markt Vaihingen mit einer Nettoabnahme von ca. 4.100 m? in
den vergangenen drei Monaten. Urséchlich hierfir sind das
geringe Neubauvolumen sowie der hohe Vermietungsumsatz
in diesem Teilmarkt.

Derweil befinden sich die Baufertigstellungen des Gesamt-
marktes weiterhin auf einem sehr hohen Niveau. Allein fir
2015 ist zu erwarten, dass ca. 98.000 m? neue Biroflachen
dem Markt zugénglich gemacht werden, in 2016 werden es
sogar mehr als 140.000 m? sein. Da annéhernd 90 % der Fla-
chen fur 2015 und mehr als 70 % der Flachen fiir 2016 bereits
vorvermietet sind, ist zu erwarten, dass die Auswirkungen fir
die Entwicklung des Leerstandes gering bleiben werden. Fir
das Jahr 2015 ist neben der Fertigstellung des Daimler-
Birogebdudes 128 in Stuttgart-Unterttirkheim mit ca. 40.000
m2 insbesondere das Oasis Il in der Heilbronner Strale zu
nennen. Mehr als 15.000 m? Buroflache werden hier entwi-
ckelt, die jedoch bereits zu 100 % vorvermietet sind.

Entwicklung der Leerstandsquote fur Blroim-
mobilien (in %)
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Spitzen- und Durchschnittsmiete
auf konstant hohem Niveau

Die zunehmende Angebotsverknappung auf dem Birovermie-
tungsmarkt ist mit einer spirbar ansteigenden Mietpreisent-
wicklung verknipft. So konnten zu Beginn des Jahres 2015
signifikant weniger Abschlisse mit einem Mietzins von bis zu
10,00 €/m? registriert werden. Lediglich ca. 10.800 m? wurden
in diesem Segment verzeichnet und damit annéhernd 50 %
weniger als im Vorjahresquartal (ca. 20.600 m2). Dem gegen-
Uber stiegen die Vermietungsumsatze im mittleren Preisseg-
ment Uber 10,00 bis 15,00 €/m? deutlich an. Ihr Anteil am
Vermietungsumsatz erhéhte sich im Vergleich zum Vorjahres-
zeitpunkt von 36 % auf 59 %. Zurlickhaltend zeigten sich
Mieter bei Flachen im hochpreisigen Mietsegment ab 20,00

Entwicklung der Spitzen- und Durchschnitts-
miete von Buroimmobilien (in €/m?)
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€/m2. Hier konnte im ersten Jahresquartal noch kein Abschluss
realisiert werden, wahrend das darunter liegende Preissegment
ab 17,50 €/m? sich gegenliber dem ersten Quartal 2014 anna-
hernd verfunffachte.

Die Durchschnittsmiete hielt infolge dessen das hohe Niveau
des Vorquartals und verzeichnete zum 31.03.2015 einen Wert
von 12,60 €/m?. Dies ist seit mehr als finf Jahren der hdchste
Stand, der auf dem Stuttgarter Burovermietungsmarkt ver-
zeichnet werden konnte und bedeutet gegentiber dem Vorjah-
reswert (12,00 €/m?) eine Zunahme um 5 %.

Obwohl im sehr hochpreisigen Segment ab 20,00 €/m? im
ersten Jahresquartal noch kein Abschluss registriert werden
konnte, lag die Spitzenmiete — deren Berechnungsgrundlage
die Mietvertrdge der vergangenen 12 Monate ist — zum
31.03.2015 mit 21,50 €/m? weiterhin auf dem Stand des Vor-
quartals. Dies ist der bislang hochste Wert, der auf dem Stutt-
garter Burovermietungsmarkt gemessen werden konnte und
bedeutet im Vergleich zum Vorjahresquartal eine Zunahme
um 0,70 €/m?2.

Zentrumslagen mit hoher Anmie-
tungsaktivitat, Verarbeitendes Ge-
werbe dominiert Marktgeschehen

Insgesamt 48 Abschlusse konnten in den Teilmarkten City und
Innenstadt im ersten Jahresquartal verzeichnet werden. Damit
stellten die Zentrumslagen einen Anteil von ca. 60 % an der

gesamten Vermietungsaktivitdt. Mit ca. 33.800 m2 entfiel
zudem annahernd 50 % des Flachenumsatzes auf diese Teil-
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Fast Facts

Bilrovermietung

Flachenumsatz 69.700 m?
Vermietungsumsatz 56.500 mz
Spitzenmiete 21,50 €
Leerstandsquote 4,0 %
Fléachenbestand 7,5 Mio. m?

markte. In den dezentralen Teilmérkten variierten die FI&-
chenumsatze teilweise erheblich. Wahrend in Degerloch (ein
Abschluss mit ca. 200 m?), Fasanenhof (zwei Abschlisse mit
ca. 600 m?) und Leinfelden-Echterdingen (ein Abschluss mit
ca. 800 m?) kaum Anmietungen registriert werden konnten,
wurde der Vorjahresflachenumsatz in Stuttgart-Mohringen
bereits in den ersten drei Monaten des Jahres um mehr als 90
% Ubertroffen. Urséchlich ist hierfur der bereits erwdhnte
Eigennutzer, der eine Flache von ca. 9.500 m2 bezog. Auch der
Teilmarkt Vaihingen konnte mit ca. 8.700 m? das Ergebnis des
Vorjahresquartals (3.400 m?) deutlich bertreffen. Mit insge-
samt acht Abschlissen wies er zudem die hdchste Anmie-
tungsaktivitat aller dezentralen Teilmarkte auf.

Wie bereits in den Vorjahren war zu beobachten, dass in den
Zentrumslagen die Praferenz der Mieter auf Kkleineren FIa-
cheneinheiten bis 500 m? lag. So befanden sich ca. 86 % der
Mietvertragsabschliisse im Teilmarkt Innenstadt und mehr als
60 % des Abschlusse im Teilmarkt City in diesem GroRen-
segment.

Mit einem Flachenumsatz von ca. 40.100 m? und einem Anteil
von ca. 58 % am gesamten Marktumsatz dominierten Unter-
nehmen aus dem Verarbeitenden Gewerbe das Geschehen im
ersten Quartal 2015. So entfielen alle Abschliisse mit mehr als
5.000 m? auf dieses Branchensegment. Dartiber hinaus zeigten
sich die offentliche Verwaltung (ca. 6.400 m2) und Unterneh-
men aus dem Beratungsbereich (ca. 6.300 m2) besonders aktiv.

Ausblick

Der Stuttgarter Blrovermietungsmarkt startete bedingt durch
die hohe Anmietungsaktivitdt des Verarbeitenden Gewerbes
mit dem héchsten Flachenumsatz, der bislang fur ein erstes
Jahresquartal registriert werden kénnte. Trotz hther Baufertig-
stellungszahlen ging der Leerstand noch einmal deutlich zu-
riick und die Mietpreise bestatigten das hohe Niveau des Vor-
quartals. Fir den Verlauf des Jahres 2015 erwartet Colliers
International Stuttgart eine weiterhin hohe Nachfrage nach
Biroflachen und ein Jahresergebnis von mehr als 200.000 m2,
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Kennziffern des Burovermietungsmarktes Stuttgart im 1. Quartal 2015

Der Markt im Uberblick

Teilmarktdaten

Flachen-
umsatz

(inkl. Eigen-

nutzer)

Vermie-

tungsumsatz
(exkl. Eigen-

nutzer)

Erzielte Mietpreise®

Durch-
schnitts-
miete

Flachenleer-
stand (inkl.
Untermiet-

flachen)

Fertig-
stellungen
2015

(1) City 23.000 m? 23.000m2 | 10,00 — 21,50 €/m2® | 14,90 €/m? 53.900 m? 7.200 m?
(2) Innenstadt 10.800 m2 9.600 m? 8,50 — 18,20 €/m2® | 12,30 €/m? 59.400 m? 10.000 m2
(3) Zuffenhausen

2.600 m? 2.600 m? 9,50 — 16,25 €/m>® | 14,40 €/m? 13.000 m2 23.200 m2
(4) Feuerbach
(5) Weilimdorf 2.200 m? 2.200 m? 8,00 — 10,00 €/m2® | 8,40 €/m? 24.600 m? 0 m2
(6) Bad Cannstatt

9.900 m? 8.400 m? 8,50 — 13,90 €/m2® | 10,30 €/m? 24.300 m? 40.000 m?
(7) Wangen
(8) Vaihingen 8.700 m? 7.700 m2 8,50 — 13,00 €/m2® | 11,20 €/m? 25.400 m? 6.000 m2
(9) Degerloch 200 m?2 200 m? 8,50 — 10,50 €/m2 @ | 10,00 €/m? 10.500 m2 0 m2
(10) Méhringen 10.900 m2 1.400 m? 8,50 —11,00€/m2® | 9,30 €/m? 31.500 m? 0 m?2
(11) Fasanenhof 600 m2 600 m2 9,00 — 10,00 €m2® | 9,90 €/m? 16.000 m? 0 m2
() [-elmiistele 800 m2 800m? | 850-1050€/m*® 890€m? = 46.000m? | 11.300 m?

Echterdingen

o7oome | sssoome | | ie0em | soasoome | or700m:

% Erzielte Mietpreise in €/m? der letzten 12 Monate.

@)Erzielt in Bestandsgebauden

®) Erzielt in Bestandsgebauden und Neubauten

5 Marktbericht | 1. Quartal 2015 | Burovermietung und Investment | Colliers International Stuttgart GmbH

000




Stuttgarter Invest-
mentmarkt startet
mit Ruckenwind

Der Stuttgarter Immobilieninvestmentmarkt verzeichnete mit
einem institutionellen Transaktionsvolumen von ca. 220 Mio.
€ (inkl. wohnwirtschaftlicher Investments) im ersten Quartal
des Jahres 2015 ein berdurchschnittliches Ergebnis. Insbe-
sondere die anhaltend giinstigen finanzwirtschaftlichen Rah-
menbedingungen befliigelten die Investitionsbereitschaft nati-
onaler wie internationaler Anleger. Im Vergleich zum Trans-
aktionsvolumen des Vorjahresquartals (ca. 180 Mio. €) konnte
zudem eine Steigerung um ca. 20 % verzeichnet werden. Die
Transaktionstatigkeit blieb hingegen mit insgesamt 15 Ab-
schliissen auf einem durchschnittlichen Niveau.

Ein GroRteil des transferierten Volumens entfiel auf gewerbli-
che Investments. Insgesamt ca. 182 Mio. € bedeuten in dieser
Sparte eine Zunahme um ca. 14 % gegenuber dem guten Er-
gebnis des Vorjahresquartals. Das Transaktionsvolumen von
institutionellen Wohninvestments konnte zudem gegeniber
den ersten drei Monaten des Jahres 2014 mehr als verdoppelt
werden.

Da der Stuttgarter Immobilieninvestmentmarkt auch weiterhin
durch eine geringe Verflgbarkeit an geeigneten Projekten
gepragt ist, standen im ersten Quartal Bestandsobjekte im
Fokus der Investoren. So entfielen die grofiten Transaktions-
volumina durch den Verkauf eines Premiumobjektes in der
Konigstrale sowie den Erwerb des Tibinger Carré durch ei-
nen Fonds der UNION Investment Real Estate auf zwei inner-
stadtische Geschéftshduser. Der Kaufpreis fur das ca. 16.700
m?2 Biro-, Einzelhandels- und Gastronomieflache umfassende
Tibinger Carré in der Christophstral3e lag bei Uiber 50 Mio. €.
Im Bereich wohnwirtschaftlicher Investments ist zudem der
Erwerb eines Uber 130 Einheiten umfassenden Wohnungspa-
ketes im Milaneo durch die PATRIZIA Deutschland GmbH
fur Gber 30 Mio. € zu nennen.

Angesichts der oben genannten Investitionen stellten Ge-
schéftshduser zum Jahresbeginn 2015 mit deutlich mehr als 50
% den grofiten Anteil am gewerblichen Transaktionsvolumen.
An zweiter Stelle folgt die Assetklasse Biro mit ca. 26 %. Bei
anderen Objekttypen fehlten in den ersten drei Monaten des
Jahres 2015 noch grofRvolumige Abschusse. Zurlckzuftihren
ist dies unter anderem auf das geringe Angebot dieser Asset-
klassen wie beispielsweise im Logistik- oder Hotelsegment,
bei denen ein erheblicher Nachfrageliberhang nach geeigneten
Investitionsobjekten zu beobachten ist.

Transaktionsvolumen nach Kauferbranche (in
Millionen Euro)

25 50 75 100 125

® ® 00 O
IM EN SO

Ol/SF  PI

o

OI/SF = Offene Immobilienfonds/Spezialfonds / Pl = Privatin-
vestoren / IM = Immobilien AGs / EN = Eigennutzer / SO =
Sonstige

Auf Kauferseite konnten im ersten Quartal 2015 durch die
Verkéufe der beiden Geschéftshduser offene Immobilienfonds
und Spezialfonds aus dem In- und Ausland den hdéchsten An-
teil am Transaktionsvolumen auf sich vereinen. Bereits in den
vergangenen Jahren zeigte sich diese Investorengruppe beson-
ders aktiv uns stellte in 2014 ann&hernd 50 % an der Investiti-
onssumme im Bereich der gewerblichen Assetklassen. Mehr
als 20 % am gewerblichen Transaktionsvolumen entfiel zudem
auf private Investoren und Family Offices.

Transaktionsvolumen nach Verkauferbranche
(in Millionen Euro)

OPF = Opportunity Fonds und Private Equity Fonds / Pl =
Privatinvestoren / PE = Projektentwickler / IM = Immobilien
AGs / EN = Eigennutzer
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Auf der Angebotsseite verzeichneten Private Equity Funds und
Opportunity Funds einen signifikanten Anteil am gewerbli-
chen Transaktionsvolumen. Sie vereinten mit einem Erlds von
ca. 94 Mio. € auf Verkduferseite jeden zweiten Euro auf sich.

Spirbares Interesse internationaler
Investoren

Aufgrund der riicklaufigen Renditen am Geld- und Renten-
markt und der zunehmend glinstiger werdenden Finanzie-
rungsbedingungen, war am Stuttgarter Immobilieninvest-
mentmarkt zu Beginn des Jahres ein weiterer Anstieg nationa-
ler wie auch internationaler Kapitalstrome zu verzeichnen. So
zeichneten internationale Akteure auf Kaufer- und Verkéaufer-
seite fur mehr als ein Drittel des Transaktionsvolumens ver-
antwortlich.

Der Anteil der Portfoliodeals blieb im ersten Quartal mit ca.
10 % am Transaktionsvolumen auf einem mittleren Niveau.
Exemplarisch zu nennen ist hier der Verkauf eines B&B-
Hauses an den franzdsischen REIT Fonciere des Murs durch
die Carlyle Group.

Renditen weiterhin fallend, kaum
Angebot im Core-Segment

Auch zu Beginn des Jahres konnte weiterhin ein moderater
Riuckgang der Renditen Uber alle Assetklassen hinweg ver-
zeichnet werden. So sank die Spitzenrendite im Core-Segment
fir Buroobjekte auf 5,0 %, fur innerstadtische Einzelhandels-
objekte auf 4,0 % und fir Logistikobjekte auf 6,5 %. Die
Nachfrage der Investoren nach Anlagen im risikoaversen
Core-Segment blieb dabei ungebrochen hoch, sie steht einem

Entwicklung der Spitzenrendite nach
Nutzungsart (in %)
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anhaltend geringen Angebot gegentber. Dennoch entfielen
durch den Verkauf der beiden innerstadtischen Geschéftshdu-
ser die grofiten Anlagen im ersten Quartal auf dieses Risiko-
segment. Angesichts des limitierten Angebotes und der signi-
fikanten Preisanstiege im risikoaversen Core-Segment befan-
den sich wie bereits im vergangenen Jahr zunehmend risiko-
reichere Investments im Fokus der Anleger. Insbesondere
Biroobjekte in peripheren Lagen wurden in den ersten drei
Monaten am Stuttgarter Immobilieninvestmentmarkt gehan-
delt. Hieraus resultierte fir dieses Segment ein noch starkerer
Rickgang der Renditen als bei Core-Investments.

Fast Facts
Transaktionsvolumen 182,3 Mio. €
Grofte Kaufergruppe:
Offene Immobilienfonds 58,1 %
und Spezialfonds
Grofte Verkaufergruppe:
Opportunity und Private 30,9 %
Equity Fonds
Wichtigster Immobilientyp:

. . P 58,1 %
Einzelhandel
Spitzenrendite Blro 50%

Ausblick

Der Stuttgarter Immobilieninvestmentmarkt konnte im ersten
Quartal des Jahres 2015 auch vor dem Hintergrund eines zu-
nehmenden Nachfragetiberhangs an die berdurchschnittlichen
Transaktionsvolumina des vergangenen Jahres ankniipfen. Das
weiterhin abnehmende Angebot an geeigneten Investitions-
maoglichkeiten liel die Preise tber alle Risikoklassen hinweg
ansteigen. Dabei ist auch zukinftig nicht zu erwarten, dass
die Nachfrageuberhdnge in den jeweiligen Risikosegmenten
zuriickgehen und die Renditen ansteigen werden. Investoren
nutzen zugleich das ginstige Marktumfeld fir Verkdufe, um
innerhalb des Portfolios eine glinstigere Performance darzu-
stellen, wenngleich das hieraus resultierende Investmentange-
bot durch den Druck der Wiederanlage limitiert wird. Dennoch
erwartet Colliers International angesichts des niedrigen Zins-
niveaus, des enormen Anlagedrucks und bevorstehender grof3-
volumiger Verk&ufe im Jahr 2015 ein Transaktionsvolumen
von deutlich tber einer Milliarde Euro.
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Colliers International Stuttgart GmbH

USA: 140 Kdnigstr. 5

Kanada: 31 70173 Stuttgart | Germany
Lateinamerika: 24 TEL +49 711 22733-0
Asien / Pazifik: 199 0060

EMEA: 108

€1,75

Milliarden
Umsatz weltweit

€75

Milliarden Transaktionsvolumen bei mehr als
84.000 Investment- und Vermietungsdeals

160

Millionen m2
gemanagte Flache

16.300

Mitarbeiter
WEWYE

Uber Colliers International Deutschland

Die Immobilienberater von Colliers International Deutschland sind an den Standorten in
Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Miinchen, Stuttgart und Wiesbaden vertreten. Das
Dienstleistungsangebot umfasst die Vermietung und den Verkauf von Biiro-, Gewerbe-,
Hotel- und Industrie- sowie Logistikgebauden, Wohnh&usern und Grundstticken,
Immobilien-bewertung, Consulting, Real Estate Management Services sowie die
Unterstitzung von Unternehmen bei deren betrieblichem Immobilienmanagement
(Corporate Solutions).

Weltweit ist Colliers International mit mehr als 16.300 Experten und 502 Buiros in 67
L&ndern tatig.

colliers.com
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