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Marktumfeld Stuttgart

Keyfacts 2017 y frgj[;'hr
Bevolkerung (1.1.2017) 628 T. 2
Kaufkraftindex pro Einwohner (2018) 1125 2
Zentralitatskennziffer (2018) 1,18 =>
Arbeitslosenquote 4,7% N
Gasteankinfte 1,84 Mio. 7
Gastelbernachtungen 3,33 Mio. 2
Anteil Inlandstourismus 72,8% N
Anteil internationaler Tourismus 272% A
Hotels (2018) 131 2
Hotelbetten (2018) 18.815 2

Ankinfte und Ubernachtungen, Anteil auslandischer Gaste
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*> STUTTGART - BUSINESS UND KULTUR HAND IN HAND

Stuttgart ist eine der einkommensstdrksten und dynamischsten
Stadte Deutschlands und bildet das unangefochtene politische,
kulturelle und wirtschaftliche Zentrum Baden-Wurttembergs. Wie
in kaum einer anderen Stadt in Europa ist der Charakter der
Schwabenmetropole durch die hier ansdssigen Unternehmen
geprdagt. Neben den Platzhirschen Daimler, Porsche und Bosch
sind es vor allem die vielen mittelstadndischen Unternehmen,
denen die Stadt ihren Wohlstand verdankt. Da Stuttgart zudem
als aufstrebende Messestadt gilt, ist es nicht verwunderlich, dass
sich unter den gut 1,8 Millionen Besuchern, die 2017 in Stuttgart
begrifit wurden, ein hoher Anteil an Geschéaftsreisenden befindet.
Aber auch der Stadtetourismus befindet sich im Aufwind: Zahlrei-
che Museen wie die Alte und Neue Staatsgalerie oder das Merce-
des-Benz-Museum sowie mehrere renommierte Musik- und The-
aterbuhnen sorgen jederzeit fur kulturellen Hochgenuss. Und
nicht zuletzt dank umfangreicher Einkaufsmoglichkeiten und ei-
nes herausragenden gastronomischen Angebots ist die Stadt am
Neckar unbedingt eine Reise wert.

»> NEUES JAHR, NEUER REKORD

Der Blick in die Tourismusstatistik verdeutlicht, dass Ubernach-
tungsrekorde in Stuttgart nicht fur die Ewigkeit gemacht sind. Seit
2009 ging es sowohl mit der Zahl der Ubernachtungen als auch
mit den Gasteankinften Jahr fur Jahr nach oben. Im ersten Halb-
jahr 2018 legten die Hotelubernachtungen gegenuber dem Vor-
jahr um gut 5 % zu, die Zahl der Gaste stieg um knapp 4 % an.
Noch besser liest sich die mittelfristige Bilanz: Seit 2010 konnten
die Gasteubernachtungen und -ankinfte um gut 41 bzw. 43 % ge-
steigert werden, was die Dynamik des Stuttgarter Hotelmarkts
klar belegt. Die Grinde fUr den geschilderten Aufschwung liegen
zum einen im stabilen gesamtwirtschaftlichen Umfeld, das die
Business-Metropole Stuttgart in besonderer Weise beginstigt.
Zum anderen unternimmt die Stadt aber auch viele Anstrengun-
gen, um ihre Attraktivitdt fir Geschéftsreisende und Stddtetouris-
ten zu steigern, so etwa durch die Anfang 2018 abgeschlossene
Erweiterung des Messegelandes oder den Bau des Europaviertels
als neuen urbanen Schwerpunkt in der nérdlichen Innenstadt.
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5 Mio. 05 < Mdinchen. Eine noch héhere Wachstumsrate wurde nur in Frank-
5 furt (+57 %) und Berlin (52 %) erzielt. Erfreulicherweise konnten
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das dem starken Wachstum der Vorjahre Tribut zollen musste; fur
2018 stehen jedoch wieder neue Rekorde ins Haus.
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Entwicklung Hotel- und Bettenangebot (2010 = 100)
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*> GESUNDE MARKTENTWICKLUNG AUF DEM HOTELMARKT

Der Stuttgarter Hotelmarkt hat auf den nachhaltigen Nachfrage-
anstieg der letzten Jahre reagiert und neue Ubernachtungskapazi-
taten fur Stadtetouristen und Geschaftsreisende geschaffen. Zwi-
schen 2010 und 2017 kletterte die Bettenanzahl um etwa 22 %
oder in absoluten Zahlen ausgedrickt: von 14.500 auf gut 17.700.
Bemerkenswerterweise entwickelte sich die Zahl der Hotelbetrie-
be im gleichen Zeitraum leicht rucklaufig. Wurden 2010 noch 130
Hotels im Stuttgarter Stadtgebiet gezahlt, waren es 2017 nur
noch 128. Der Hintergrund hierfir ist, dass die in den letzten
Jahren neu eréffneten Hotels im Vergleich zu den Bestandshotels
im Schnitt Uber eine deutlich grofRzigigere Betriebsgréfie verfu-
gen. So oder so kann konstatiert werden, dass die Ausweitung der
Bettenkapazitat bis dato deutlich hinter dem Wachstum der
Ubernachtungszahlen (+41 %) zurickgeblieben ist und es somit
derzeit keine Anzeichen fur den Aufbau von Uberkapazitaten gibt.

»> MODERATE KAPAZITATSAUSWEITUNG

Infolge des lang anhaltenden Anstiegs der Hotelnachfrage wurden
die Bettenkapazitaten an den wichtigsten deutschen Hotelstand-
orten teilweise deutlich erweitert. In Stuttgart fiel die Erhéhung
des Bettenangebots mit 22 % dabei vergleichsweise moderat aus.
Noch mehr Zurickhaltung herrscht nur in Disseldorf (+20 %) und
auch in Leipzig (+23 %) wuchs die Zahl der verfigbaren Hotelbet-
ten eher langsam. Die goldene Mitte des Stadterankings bilden
Hamburg und Koln mit einer Kapazitadtsausweitung um jeweils
26 %. Die grofiten Zuwachse verzeichnen indes Frankfurt (+37 %),
Minchen (+35 %) und Berlin (+32 %), wo Stadtetouristen und
Geschaftsreisende eine Vielzahl von neuen Hotels fur sich entde-
cken konnen. Grundsatzlich ist anzumerken, dass der Anstieg der
HotelUbernachtungen zwischen 2010 und 2017 an allen unter-
suchten Standorten deutlich dynamischer verlief als die Kapazi-
tatsausweitung, sodass trotz gestiegener Zimmerzahlen Uberall
steigende Auslastungsquoten zu vermelden sind.

> DEUTLICHES UBERGEWICHT DES MIDSCALE-SEGMENTS

Die Verteilung der bei den gangigen Online Travel Agencies (OTA)
gefuhrten Hotels beweist, dass auch in Stuttgart ein deutliches
Ubergewicht des mittleren Angebotssegments besteht. Uberra-
schend hoch erscheint dabei der Anteil der 3-Sterne-Kategorie, in
die deutlich mehr als die Halfte aller online gelisteten Hotels
fallen; weitere 28 % steuern die 4-Sterne-Hotels bei. Das Budget-
Segment der 1- und 2-Sterne-Hotels kommt hingegen auf einen
uberschaubaren Marktanteil von insgesamt 14 %. Auch die Lu-
xuskategorie ist in Stuttgart mit 2,5 % deutlich unterreprasentiert.
Zwar ist die Anzahl der auf den einschlagigen OTAs gefuhrten
Hotels meist nicht deckungsgleich mit der offiziellen Statistik und
unterliegt mitunter kurzfristigen Schwankungen. Dennoch ldsst
sich Uber die Listings bei booking.com & Co. dank der Orientierung
an aktuellen Verbraucherpraferenzen eine recht treffende Dar-
stellung der Angebotsstruktur eines Hotelmarkts ableiten.
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Ausgewahlte Eréffnungen

Eroffnung Hotelname Zimmer Sterne

1 05/2015  Star Inn Hotel Stuttgart Airport-Messe 159 3*
2 06/2015  Dorint Hotel Stuttgarter Messe 155 4%
3 07/2015  Aloft Stuttgart 165 4*
4 09/2015  A80 Stuttgart City 210 2%
5 08/2016  Maritim Hotel Stuttgart (Refurbishment) 555 4%
6 1072017  Mercure Hotel Zuffenhausen (Rebranding) 119 3*
7 09/2017  Moxy Hotel Stuttgart Airport/Messe 176 3*
8 01/2018  Jaz Stuttgart 173 4%
9 07/2018  BR&B Hotel Stuttgart-Bad Cannstatt 103 2%

© BNP Paribas Real Estate GmbH, Quelle: tophotelprojects.com

Ausgewdhlte Hotelprojekte
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» MEHRERE NEUZUGANGE AN DER MESSE UND IM ZENTRUM

Bei der Verteilung der Neuerdffnungen auf das Stuttgarter Markt-
gebiet hinterlasst der Ende 2007 vollzogene Umzug der Messe
Stuttgart in die stdliche Peripherie noch immer seine Spuren: Mit
dem Star Inn Hotel, dem Dorint Hotel und dem Moxy Hotel wur-
den zwischen 2015 und 2017 gleich drei Hotels rund um das
Flughafen- und Messegelande errichtet. Aber auch in der Stutt-
garter Innenstadt hat sich in den letzten drei Jahren einiges ge-
tan. Als Hotspot der Hotelentwicklung hat sich dabei insbesonde-
re das nordlich des Zentrums gelegene Europaviertel samt nahe-
rer Umgebung erwiesen. Hier haben in kurzem Abstand ein Hotel
des Marriott-Ablegers Aloft, ein A&O-Hostel sowie das Jaz Stutt-
gart ihre Pforten gedffnet. Bei letzterem handelt es sich um das
erste Haus der neuen Lifestyle-Marke der Steigenberger-Gruppe
in Deutschland. Der Hotelneubau belegt die ersten sieben von
insgesamt 18 Stockwerken des gemischt genutzten Landmark-
Buildings ,Cloud N°7".

Eroffnung  Hotelname Zimmer Sterne %> PRALL GEFULLTE HOTELPIPELINE
1 Q3/2019 Mévenpick Hotel Stuttgart Airport 262 4% Auch im Hinblick auf die Hotelpipeline bilden das Messe- und
2 03/2019 niu Kettle 198 g% Flughafengelande in der Nachbargemeinde Leinfelden-Echter-
3 01/2020 Holiday Inn Express Stuttgart City Hbf 144 4 dingen sowie das Gebiet zwischen Hauptbahnhof und Europavier-
. AT Mt b i S e e R 157 » tel einen Schwerpunkt. Analog zu den anderen wichtigen Hotel-
¢ ?mp Sl e standorten zeigt sich auch in Stuttgart in Bezug auf die Weiter-
> Q1/2020 niu Mesh 254 3 entwicklung der Hotelmarkte eine klare Dominanz der Kettenho-
6 Q2/2020  Adina Apartment Hotel Stuttgart 180 4x tellerie, die in puncto Marktdurchdringung in den nachsten Jah-
7 Q2/2020 Premier Inn Hotel Stuttgart 275 2% ren somit weiter zulegen wird. Dabei scheint insbesondere die
8 Q4/2020  Motel One Stuttgart KriegsbergstraRe 410 2 Novum—Gruppe ein Aqgenmerk ?UJC Stuttgart geworfen 2u haben
9 01/2021 me and all hotel stuttgart 153 4 unq plant,. mit dem niu Eorm, niu Kettle und niu Mesh b|§ 2021
: . gleich drei neue Hotels in der Schwabenmetropole zu erdffnen.
10 (172021 niu Form 182 3 Insgesamt sind bis einschlieflich 2021 etwa 2.700 zusatzliche
NP Paribes Real Estate GmbH, Quele:tophotelprojects.com Hotelzimmer in Bau bzw. in Planung, was in etwa einem Viertel
der aktuell verfigbaren Hotelkapazitat entspricht.
Lage ausgewdhlter Eréffnungen Lage ausgewéhlter Hotelprojekte
|
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ADR und RevPAR in Stuttgart

mADR mRevPAR e RevPAR Veranderung zum Vorjahr
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»> HOHE DYNAMIK BEI PERFORMANCE-KENNZIFFERN

Das dynamische Wachstum des Gasteaufkommens in der Neckar-
Metropole schlagt sich auch in der Entwicklung der Performance-
Kennziffern nieder. 2017 legten der durchschnittliche Netto-
Zimmerpreis (ADR) und die Erldse pro verfiugbarer Zimmerkapazi-
tat (RevPAR) gegeniber dem Vorjahr um knapp 3 bzw. 5 % zu.
Tritt man einen Schritt zurGck, erscheint die Performance-
Entwicklung noch beeindruckender: Ausgehend von 60 € im Jahr
2010, stieg der RevPAR bis 2017 um satte 28 % auf 76,80 €. Im
Schnitt erhalten die Hotelbetreiber also fur jedes verfigbare Ho-
telzimmer aktuell 16,80 € mehr als noch vor sieben Jahren. Be-
merkenswert ist indes, wie der Aufschwung beim RevPAR in den
letzten Jahren zustande gekommen ist: Da der Anstieg des ADR
zwischen 2010 und 2017 mit knapp 6 % recht moderat ausfiel,
geht nur ein Uberschaubarer Anteil des RevPAR-Wachstums auf
das Konto hoherer Zimmerpreise. Fir einen ungleich groReren
Wachstumsimpuls sorgte die Entwicklung der Auslastungsrate,
die in den letzten Jahren sukzessive anstieg und 2017 mit 73,1 %
knapp 13 Prozentpunkte hoher lag als im Ausgangsjahr 2010.

) DRITTHOCHSTES RevPAR-WACHSTUM

Auch im Vergleich der Top-Standorte kann sich die Performance
des Stuttgarter Hotelmarkts sehen lassen. Mit einem RevPAR-
Wachstum von knapp 5 % muss sich die Schwabenmetropole
2017 nur Hamburg (7,8 %) und Kéln (11,5 %) geschlagen geben. In
starker Verfassung zeigen sich auch Berlin (+ 2,0 %) und Frankfurt
(+ 4,2 %), wéhrend Leipzig (-0,7 %), Disseldorf (-1,2 %) und Min-
chen (-4,2 %) unter dem Strich rangieren. Das schwache Ergebnis
in der bayerischen Hauptstadt ist dabei als kurzfristige Reaktion
auf eine sprunghafte Kapazitatsausweitung zu verstehen, fir das
Jahr 2018 wird jedoch wieder mit einem RevPAR-Anstieg gerech-
net. In absoluten GroRen positioniert sich Stuttgart mit einem
RevPAR von 77 € im unteren Mittelfeld des Stadteklassements.
Die hochsten Erlése werden in den Tourismuszentren Hamburg
(95 €) und Minchen (93 €) erzielt. Es folgen Kéln (86 €), Frank-
furt (85 €), Dusseldorf (83 €), Berlin (74 €) und Leipzig (57 €).

»> SPITZENREITER BEIM WACHSTUM DER AUSLASTUNGSQUOTE
Mit einer Auslastungsquote von 73 % liegt die Hauptstadt von
Baden-Wurttemberg 2017 gleichauf mit Kéln in der Mitte des
Stadterankings. In Bezug auf das mittelfristige Wachstum der
Auslastungsquote nimmt Stuttgart jedoch die Spitzenposition
unter den untersuchten Hotelstandorten ein und konnte die Kon-
kurrenten DUsseldorf, Frankfurt und Leipzig in der Folge nach und
nach Uberholen. An der Spitze des Klassements ziehen die Touris-
mus-Hochburgen Hamburg, Berlin und Munchen weiterhin ein-
sam ihre Kreise. Hier zeigen sich die Vorteile einer breiten Diver-
sifikation von Ubernachtungsgeneratoren, die sich zum einen aus
touristischen Attraktionen und zum anderen aus Messen, Kon-
gressen und anderen AnknUpfungspunkten fur Geschaftsreisen
zusammensetzen.
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Hotel-Investmentvolumen in Stuttgart

m Hotelinvestments ==Durchschnitt
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) DRITTHOCHSTER INVESTMENTUMSATZ

Auf dem Hotel-Investmentmarkt musste Stuttgart 2017 einen
deutlichen Rickgang hinnehmen und bleibt mit einem Transakti-
onsvolumen von 65 Mio. € klar hinter dem Rekordergebnis des
Vorjahres (193 Mio. €) zurick. Auch der mittelfristige Durch-
schnitt, der bei gut 67 Mio. € liegt, wurde knapp verpasst. Zur
Wahrheit gehort allerdings auch, dass der Stuttgarter Hotelmarkt
noch nicht sehr lange auf dem Radar der institutionellen Investo-
ren ist und eine gewisse Volatilitdt somit nicht Uberraschend ist.
Auch handelt es sich bei dem Ergebnis des Jahres 2017 trotz des
deutlichen Abstands zu den Top-Werten der beiden Vorjahre um
den dritthéchsten Investmentumsatz Uberhaupt. Fir den grund-
satzlich robusten Zustand des Hotel-Investmentmarkts spricht
auch das Zwischenergebnis des Investmentjahres 2018: In den

2018 ersten drei Quartalen wurden bereits gut 100 Mio. € umgesetzt,
waobei vor allem der Blockverkauf der SI-Suites und des Dormero-
Hotels im SI-Centrum fur Aufsehen gesorgt hat.
Verteilung des Hotel-Investmentvolumens 2017 *> MUNCHEN MIT SPITZENERGEBNIS
o 21% Hotelimmobilien in den wichtigsten Tourismusmetropolen des
1470 . . . X
38% 3,4% Landes stehen nach wie vor weit oben auf der Einkaufsliste unter-
50% & Minchen schiedlicher nationaler wie internationaler Investorengruppen.
'  Berlin 2017 wurde an den untersuchten Hotelstandorten ein Rekordum-
satz von 3,1 Mrd. € erzielt, womit der bisherige Topwert des Vor-
Hamburg jahres um etwa 20 Mio. € Ubertroffen wurde. Dabei zeigt die Ver-
14,4% = Frankfurt teilung der Investment-Umsatze, dass Stuttgart mit einem Ergeb-
Disseldorf nisbeitrag von 2,1 % bis dato noch kein entscheidender Faktor auf
] ¢ dem deutschen Hotel-Investmentmarkt ist und gemeinsam mit
= Koln = Dusseldorf, Koln und Leipzig nur unter ferner liefen gefihrt wird.
m Leipzig £ An der Spitze des Stadteklassements liegen weiterhin die Hotel-
Stuttgart j markt-Schwergewichte Berlin, Hamburg, MUnchen und Frankfurt.
¢ Mit einem Umsatzvolumen von 934 Mio. € setzt sich Minchen an
die Spitze des Stadterankings, gefolgt von der Hauptstadt Berlin
(790 Mio. €) und Hamburg (515 Mio. €). Frankfurt belegt mit ei-
nem Investmentumsatz von 452 Mio. € den vierten Rang.
Ausgewdhlte Transaktionen
Jahr Sterne  Name Zimmer  Verkaufer Kaufer
2015 4* Pullman Stuttgart Fontana 252 Accor HR Group
2016 4% Wyndham Stuttgart Airport Messe Hotel 229 Grand City Hotels W. P. Carey
2016 3* Holiday Inn Express Stuttgart Airport 145 Tifco Deutschland Art-Invest
2016 4% NH Hotel 208 NH Hotel Group Fonciere des Régions
2016 3* Hotel Stuttgart Zuffenhausen 119 .a LFPI Hotels Management Deutschland
2016 4% Aloft Hotel 165 Bayerische Hausbau Real I.S.
2017 4x Jaz in the City Stuttgart 173 Schwabische Wohnungs AG KanAm Grund
o<l BNP PARIBAS - . .
REAL ESTATE Immobilienberatung fir eine Welt im Wandel 6

© BNP Paribas Real Estate GmbH



1

*> AUSBLICK

Der Stuttgarter Hotelmarkt blickt seit Anfang des Jahrzehnts auf
zahlreiche Erfolge zurick: Infolge des kraftigen wirtschaftlichen
Aufschwungs in Deutschland und ganz besonders im ,Landle” und
dank des Langfristtrends zu Stddtereisen erlebte die Hotelnach-
frage in Stuttgart einen ungeahnten Hohenflug. Auch die Ange-
botsseite trug ihren Teil zum Tourismus-Aufschwung in der
Schwabenmetropole bei. Dank der Erdffnung zahlreicher neuer
Hotels mit teils hohem Gestaltungsanspruch in Verbindung mit
dem Markteintritt einiger namhafter Hotelketten gibt die Stuttgar-

HOTELMARKT STUTTGART - 2018

ter Hotellandschaft nun ein noch moderneres und facettenreiche-
res Bild ab. Und auch bei den gangigen Performance-Kennziffern
zeigt der Pfeil seit Jahren nach oben. Damit dies auch mit Blick auf
die weiterhin gut gefullte Projekt-Pipeline so bleibt, bedarf es fur
die Zukunft neuer Akzente. Zuversicht verbreitet hierbei etwa die
Er6ffnung des Dorotheen-Quartiers, das neue Modelabels nach
Stuttgart bringt und die Innenstadt als Shoppingstandort starken
soll. Durch die jungst abgeschlossene Erweiterung des Messege-
landes erhalt zudem auch der Geschaftstourismus neue Impulse.
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1R KUNTAKT

Unser Hotel-Team

Alexander Trobitz MRICS

Head of Hotel Services

Goetheplatz 4 - 60311 Frankfurt am Main
= +49 (0)69-298 99-165

1 alexander.trobitz@bnpparibas.com

Thorsten Faasch

Director National Hotel Services

Benrather Strae 18-20 + 40213 Disseldorf
= +49 (0)211-52 00-10 77

[ thorsten.faasch@bnpparibas.com

[iYv00OD
www.realestate.bnpparibas.de
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