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INVESTMENT-
MARKT 
 STUTTGART.

Mit einem Transaktionsvolumen von 1,155 Milliarden Euro 

im Jahr 2014 erreichte der Stuttgarter Investmentmarkt ein 

sehr gutes Ergebnis. Der Investmentumsatz lag 155 Millionen 

Euro beziehungsweise 15,5 Prozent über dem Ergebnis 

des Vorjahres. Bemerkenswert ist, dass die Milliardengrenze 

mit diesem Ergebnis nun bereits zum dritten Mal in Folge 

überschritten werden konnte.

Diese positive Entwicklung hatte sich schon in der ersten 

Jahreshälfte 2014 angekündigt. Der Verkauf des Kronprinz-

baus und weitere Transaktionen führten im zweiten Quartal 

zu einem Umsatz von 400 Millionen Euro und somit zum 

besten Quartalsergebnis seit Mitte 2012.

Insgesamt wurden im Jahr 2014 etwa 70 Transaktionen 

getätigt. Der Preis bewegte sich dabei bei rund 60 Pro-

zent der Abschlüsse im einstelligen Millionenbereich. 

Besonders interessiert zeigten sich die Investoren im Er-

fassungszeitraum an Büroimmobilien. Auf die Nutzungs-

art Büro entfielen – nicht zuletzt durch den Verkauf des 

Kronprinzbaus – rund 73 Prozent des Transaktionsvolu-

mens. Wohnimmobilien machten einen Anteil von zirka  

13 Prozent des Umsatzes aus, gefolgt von Grundstücken 

mit rund neun Prozent.

Käufer waren vor allem offene Fonds und Spezialfonds mit 

einem Anteil von rund 43 Prozent sowie private Investoren 

und Family-Offices mit rund 23 Prozent Anteil am Gesamt-

volumen. 9 Prozent der Käufe wurden durch Projektent-

wickler beziehungsweise Bauträger getätigt. Gefolgt von 

Corporates, Eigennutzern und Non-Properties, die rund 

sieben Prozent des Transaktionsvolumens generierten.

Verkäuferseitig waren Projektentwickler und Bauträger 

sowie offene Fonds und Spezialfonds die dominierende 

Gruppe. In beiden Segmenten konnte ein Volumen von 

etwa je 27 Prozent umgesetzt werden. Aber auch Corpo-

rates, Eigennutzer und Non-Properties zeigten sich sehr 

aktiv, der Umsatz in diesen Gruppen bezifferte sich auf  

rund 15 Prozent. Weitere Verkäufergruppen spielten eine 

untergeordnete Rolle.

In den vergangenen beiden Jahren ließ sich eine zuneh-

mende Nachfrage ausländischer Marktteilnehmer beob-

achten. Im Ergebnis leisteten sie in 2014 jedoch einen 

ähnlich hohen Beitrag zum Transaktionsgeschehen auf 

dem Stuttgarter Investmentmarkt wie im Vorjahr: Etwa  

36 Prozent der Käufe und 33 Prozent der Verkäufe wurden 

durch internationale Marktteilnehmer getätigt.

Für vollvermietete Büroinvestments in Citylagen wurden 

2014 Faktoren von bis zu 20 aufgerufen. Das entspricht 

einer Anfangsrendite von zirka 5,0 Prozent. Geschäfts-

häuser in 1-a-Lage erzielten im vergangenen Jahr Faktoren 

von bis zu 23,5 mit einer Anfangsrendite von 4,25 Prozent, 

langfristig vollvermietete Büroobjekte in Cityrand- bezie-

hungsweise peripheren Lagen Faktoren zwischen 13,25 und 

16,0 bei einer Anfangsrendite von rund 6,25 bis 7,5 Pro-

zent. Die Faktoren für Fachmarktzentren lagen zwischen 

11,75 und 13,75 mit einer Anfangsrendite von etwa 7,25 

bis 8,5 Prozent.
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FAZIT & 
 PROGNOSE.

Das Transaktionsvolumen auf dem Stuttgarter Investment-

markt bewegte sich weiterhin auf hohem Niveau. Ent-

gegen der Anfang des vergangenen Jahres getroffenen 

Prognose wurde das Transaktionsvolumen sogar erheblich 

übertroffen – nicht zuletzt aufgrund der regen Beteili-

gung ausländischer Marktteilnehmer, die sich schon das 

zweite Jahr in Folge sehr aktiv auf dem Stuttgarter Invest-

mentmarkt zeigten. Wir gehen davon aus, dass sich dieser 

Trend im kommenden Jahr fortsetzen wird. 

Die baden-württembergische Landeshauptstadt wird sich 

auch zukünftig als Investitionsstandort empfehlen. Zum 

einen natürlich, weil sie europaweit eine der attraktivsten 

Wirtschaftsregionen ist. Zum anderen deshalb, weil der  

regionale Immobilienmarkt für eine geringe Volatilität 

steht. Die Bereitschaft zur Investition in den Immobilien-

standort Stuttgart bleibt vermutlich unvermindert groß.

Aufgrund des geringen Angebotes an Core-Immobilien 

ist zu erwarten, dass weiterhin verstärkt Core-plus- und 

Value-added-Produkte nachgefragt werden.

Unter diesen Voraussetzungen erwarten wir für das Jahr 

2015 eine stabile Transaktionstätigkeit und rechnen mit 

einem vergleichbar hohen Transaktionsvolumen wie im 

Jahr 2014 von rund einer Milliarde Euro.

Michael Linden

Berater Investment 

Telefon 0711/2148-205 

Michael.Linden@ellwanger-geiger.de

Simone Wiedmann

Research, Beraterin Investment 

Telefon 0711/2148-375 

Simone.Wiedmann@ellwanger-geiger.de

Björn Holzwarth

Leiter gewerbliche Immobilien 

Telefon 0711/2148-192 

Bjoern.Holzwarth@ellwanger-geiger.de

Tobias Schneider

Berater Investment 

Telefon 0711/2148-105 

Tobias.Schneider@ellwanger-geiger.de

Stefan Knödler

Berater Investment 

Telefon 0711/2148-196 

Stefan.Knoedler@ellwanger-geiger.de

HAFTUNGSHINWEIS:
Die Erstellung dieser Studie wurde mit größter Sorgfalt durchgeführt.  

Für die  Richtigkeit der durch geführten Ein schätzungen kann keine  Haftung 

 übernommen werden. Hierfür bitten wir um Verständnis.

IHRE ANSPRECHPARTNER.

Im Investmentgeschäft zählen Erfahrung, eine strategisch ausgerichtete Arbeitsweise und äußerste  
Vertraulichkeit. Nutzen Sie unseren Research, unsere Transaktionserfahrung und unser Know-how,  
wenn es um Ihre gewerblichen Immobilien geht. Unser Team in Stuttgart freut sich auf Ihren Anruf  
oder Ihren Besuch. Sie erreichen uns unter: Telefon 0711/2148-300 oder Telefax 0711/2148-290.
Informationen im Internet: www.ellwanger-geiger.de/investment 

6 

7



MARKT-
KOMMENTAR 
MÜNCHEN.

Alexander Zigan

Niederlassungsleiter Gewerbliche Immobilien 

Telefon 089/17 95 94-20 

Alexander.Zigan@ellwanger-geiger.de

Moritz Eulberg

Berater Investment 

Telefon 089/17 95 94-23 

Moritz.Eulberg@ellwanger-geiger.de

IHRE ANSPRECHPARTNER.

Wie bereits in den vorangegangenen Jahren herrschte auf 

dem Investmentmarkt der bayerischen Landeshauptstadt 

auch 2014 eine überaus hohe Aktivität. Zum Jahresende 

wurde ein Transaktionsvolumen von 4,97 Milliarden Euro 

registriert  und damit 5,5 Prozent mehr als in 2013.

Zu diesem Ergebnis trugen einige große Verkäufe mit 

Volumina von deutlich mehr als 100 Millionen Euro bei. 

Die beiden größten Deals im Jahr 2014 waren der Ver-

kauf der „Theresie“ für zirka 257 Millionen Euro sowie 

der Ankauf der Allianz-Zentrale in der Dieselstraße 8 in 

München-Unterföhring durch die Allianz AG für rund 

200 Millionen Euro. Im direkten Jahresvergleich war je-

doch die Durchmischung der einzelnen Losgrößen 2014 

deutlich homogener als in den Vorjahren. Den größten 

Marktanteil mit zirka 40 Prozent erreichte das mittlere  

Preissegment zwischen 30 Millionen und 80 Millionen 

Euro. Hierunter fällt beispielsweise der zum Jahresende 

getätigte Verkauf der ehemaligen Swiss-Re-Zentrale in 

Unterföhring durch die Allianz AG, die damit ihren 

 Unternehmenscampus am Standort komplettiert.

Durch die anhaltend hohe Nachfrage nach Top-Immobilien 

geriet die Bruttoanfangsrendite weiter unter Druck und 

sank nochmals auf nunmehr rund 4 Prozent. Spitzenpro-

dukte im Core-Segment sind nach wie vor sehr begehrt, 

stehen aber – wenn überhaupt – nur noch in kleinem 

Umfang und zu entsprechend hohen Faktoren zur Verfü-

gung. Investoren beschäftigen  sich daher zunehmend  

mit Produkten aus dem Non-Core-Bereich und werden 

in 2015 verstärkt hier investieren.

Die Zeichen deuten auf weiterhin hohe Investitions-Aktivitä-

ten auf dem Münchner Immobilienmarkt hin. Zwar wird das 

erste Quartal des neuen Jahres erfahrungsgemäß nicht an 

den vorangegangenen Jahresendspurt anknüpfen können. 

Im Laufe des kommenden Jahres ist jedoch eine sehr hohe 

Nachfrage nach gewerblich genutzten Immobilien seitens 

der Investoren wahrscheinlich. Denn die prognostizierte 

konjunkturelle Eintrübung aufgrund diverser Krisenherde 

in Europa hat sich bis dato noch nicht im Investment-

verhalten niedergeschlagen. Und auch die Europäische 

 Zentralbank wird ihre expansive Geldpolitik allen Anzeichen 

nach im Jahr 2015 fortführen. Für die Landeshauptstadt des 

Freistaates Bayern wird im Jahr 2015 daher ein mindestens 

ähnlich hohes Ergebnis erwartet wie in 2014.
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ELLWANGER & GEIGER REAL ESTATE.

ELLWANGER & GEIGER Real Estate bietet Ihnen ein umfassendes Leistungsspektrum rund um  
die  Asset-Klasse Immobilien aus einer Hand. Mit einem Höchstmaß an Diskretion und  
Seriosität behalten wir für Sie dabei stets die Orientierung in den sich schnell veränder nden  
Märkten. Unser Erfolg  basiert vor allem auf exzellenter Marktkenntnis und jahrzehntelanger  
Erfahrung im Immobiliengeschäft.

GEWERBLICHE IMMOBILIEN 

Konsequenter Research bildet die 

 Basis für marktkonforme Standort-, 

Portfolio- und Wirt schaft lichkeits-

analysen. Daraus leiten wir Strategien 

ab, deren Ziel die Aktivierung von 

 Ertrags- und Wirtschaftlichkeits-

potenzialen ist. 

Neben umfangreichen Vermietungs-

dienstleistungen zählen das Projekt-

consulting und das Transaktions-

geschäft zu unseren Kernkompe tenzen. 

Bei Immobilieninvestments verfolgen 

wir einen ganzheitlichen Consulting-

ansatz: Angefangen bei der Entwick-

lung von Vermarktungsstrategien 

über die Aufarbeitung von Objekt-

daten bis zur Realisierung von Ver-

marktungsprozessen sind wir Ihr 

Partner. 

UNSERE LEISTUNGEN

	 Research

 Investmentanalyse und -beratung 

  Transaktion, An- und Ver mietung 

von Büro-,  Einzelhandels-, Indus trie- 

und Logistikflächen

FUNDS & ASSET MANAGEMENT

Für institutionelle Anleger und 

 professionelle Privatinvestoren ent-

wickeln, konzipieren und managen 

wir maßgeschneiderte Immobilien-

anlageprodukte und Spezialfonds. 

Dabei setzen wir entsprechend  

den Anleger- und Produktan-

forderungen auf unterschiedliche 

Investmentvehikel:

	❚  Spezial-AIF nach KAGB 

	❚  geschlossene Publikums-AIF  

nach KAGB 

	❚  luxemburgische Wertpapier-  

und  Spezialfonds (SICAV, SIF) 

	❚  individuelle Konstruktionen für 

Off-Shore-Investoren

Unsere Fondsvolumen sind außerdem 

so ge staltet, dass damit Nischen-

investitionen und Einzelmandate 

 realisiert werden können. Und wir 

achten auf eine überschaubare An-

zahl von Investoren – das ermöglicht 

uns eine individuelle Anlegerbetreu-

ung während der gesamten Investi-

tionszeit. Hierzu gehören selbstver-

ständlich auch ein transparentes 

Berichtswesen durch Fondsreports  

mit detaillierter Bericht erstattung  

 sowie monatliche Finanz- und Status-

berichte zu den Immobilienanlagen.

UNSERE STANDORTE

Stammhaus Stuttgart

Börsenplatz 1

70174 Stuttgart

Telefon 0711/2148-300

Telefax 0711/2148-290

www.ellwanger-geiger.de/gw/stuttgart

Niederlassung München

Herzog-Rudolf-Straße 1

80539 München

Telefon 089/17 95 94-0

Telefax 089/17 95 94-55

www.ellwanger-geiger.de/gw/muenchen

GERMAN PROPERTY PARTNERS, kurz GPP, ist ein neues 

bundesweites Immobiliennetzwerk im Gewerbebereich. 

Ziel der Partnerschaft ist es, in der jeweiligen Region  

die  Kompetenz führender Immo bilienunternehmen im 

Gewerbebereich in einem Netzwerk zu bündeln. Hier-

durch können sich nationale und internationale Kunden 

deutschlandweit von einem Immobiliendienstleister 

 be raten lassen und so parallel von der lokalen und der 

 gemeinsamen nationalen Expertise profitieren. Kurz:  

ein Ansprechpartner für die Top-7-Immobilienmärkte  

der  Republik.

DAS OPTIMALE LEISTUNGSPORTFOLIO FÜR DEN 

 GEWERBEIMMOBILIENBEREICH

Unser Leistungsspektrum deckt sowohl Immobilien- 

Investments als auch die gewerbliche Vermietung ab.  

Für Investoren übernehmen wir deutschlandweit unter 

anderem den An- und Verkauf von Lager- und Logistik-

immobilien. Dabei kann es sich um Einzelobjekte, aber 

auch um komplette Portfolios handeln. Durch den Banken-

hintergrund der beiden Gründungspartner lohnt sich für 

Kunden bereits die Zusammenarbeit bei der Vorbereitung 

von Projektentwicklungen. Denn wir sind mit der Finanz-

branche bestens vertraut. Zudem unterstützen wir bei 

der Suche nach Flächen: von Büro- über Einzelhandels-

flächen bis hin zu Lager-/Logistik- und Industrieflächen – 

mit uns haben Sie immer einen kompetenten Partner an 

Ihrer Seite.

GPP – GERMAN PROPERTY PARTNERS: 
LOKALE KOMPETENZ DEUTSCHLANDWEIT.

Berlin

Frankfurt

Stuttgart
München

Düsseldorf

Hamburg

Köln

UNSERE WEITEREN PUBLIKATIONEN

 Einzelhandelsmarktbericht Stuttgart
 Logistikmarktbericht Stuttgart
 Büromarktbericht Stuttgart 
 Büromarktbericht München

erhalten Sie kostenfrei unter:
gewerbeimmobilien@ellwanger-geiger.de
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http://www.ellwanger-geiger.de/gw/einzelhandelsmarkt-stuttgart.html
http://www.ellwanger-geiger.de/gw/industrieimmobilien-logistikimmobilien-stuttgart.html
http://www.ellwanger-geiger.de/gw/bueromarkt-muenchen.html
http://www.ellwanger-geiger.de/gw/bueromarkt-stuttgart.html


BANKHAUS ELLWANGER & GEIGER KG

Real Estate

Börsenplatz 1, 70174 Stuttgart 

Telefon 0711/2148-300, Telefax 0711/2148-290

www.ellwanger-geiger.de
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