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Auf dem Stuttgarter Immobilien- 
Investmentmarkt wurde noch nie 
so viel investiert wie im letzten Jahr. 
Durch einen fulminanten Schlussspurt 
im 4. Quartal konnte ein Rekordum-
satz von 2,34 Milliarden Euro erzielt 
werden. Nachdem das Transaktions-
volumen von 2017 schon in den ersten 
drei Quartalen 2018 erreicht wurde, 
war die Höhe des Investmentumsatzes 
nicht unerwartet. Im Vorjahr betrug 
das Transaktionsvolumen ca. 1,42 Mil-
liarden Euro. Dies bedeutet eine Stei-
gerung um rund 71 Prozent.

Nachdem das erste Quartal 2018 
mit einem Investmentumsatz von  
550 Millionen Euro sehr stark startete, 
konnte das Transaktionsvolumen trotz 
eines verhaltenen Umsatzes von 325 
Millionen Euro im zweiten Quartal und 
einem durchaus sehenswerten dritten 
Quartal mit etwa 555 Millionen Euro 
das Vorjahresergebnis bereits egalisie-
ren. Durch einen grandiosen Endspurt 
aufgrund mehrerer großvolumiger 
Transaktionen konnte im 4. Quartal 
das Rekordergebnis von rund 910 Mil-
lionen Euro verzeichnet werden. 

Insgesamt wurden im Berichtsjahr 
rund 75 Transaktionen getätigt, davon 
etwa zwei Drittel im zwei- und 
dreistelligen Millionenbereich. Das 

besondere Interesse der Investoren 
lag im Erfassungszeitraum auf der 
Nutzungsart Büro. Auf Büroimmo- 
bilien entfielen – nicht zuletzt durch 
die Veräußerung des „Allianz-Cam-
pus“ und des „Uhland Carrées“ –  
rund 55 Prozent des Transaktions- 
volumens. Gemischt genutzte Im-
mobilien  machten - unter anderem 
durch den Verkauf des „SI-Zentrums“ 
in Möhringen einen Anteil von etwa 
16 Prozent des Umsatzes aus, gefolgt 
von der Nutzungsart Wohnen mit rund 
8 Prozent.

Käufer waren vor allem Offene Pu-
blikumsfonds und Spezialfonds mit 
einem Anteil von ca. 29 Prozent  
sowie Projektentwickler mit etwa 
27 Prozent Anteil am Gesamtvo- 
lumen. Alle weiteren Investorengrup-
pen hatten einen Anteil von jeweils 
unter zehn Prozent und spielten nur 
eine untergeordnete Rolle. 

Verkäuferseitig waren Private-Equity- 
Fonds/Opportunity-Fonds mit rund 
24 Prozent und Projektentwickler mit 
ca. 23 Prozent Anteil am Transakti-
onsvolumen am aktivsten, gefolgt 
von Offenen Publikumsfonds und 
Spezialfonds mit rund 14 Prozent  
Anteil am Transaktionsvolumen. Im 
Vergleich zum letzten Jahr ist der An-

teil ausländischer Marktteilnehmer 
auf Käufer- und Verkäuferseite etwas 
gesunken. Dieser betrug rund 35  
Prozent. Damit beteiligten sich die 
Marktteilnehmer sowohl auf Käufer- 
als auch auf Verkäuferseite im gleichen 
Umfang am Transaktionsgeschehen.

Vor allem für vollvermietete Büroin-
vestments in Stadtteillagen ist die 
Rendite 2018 nochmals gesunken. Hier 
konnten, aufgrund der Produktknapp-
heit, ähnliche Faktoren wie in der  
Innenstadt von bis zu 28-fach erzielt 
werden. Das entspricht einer Brutto- 
anfangsrendite von ca. 3,6 Prozent 
Auch für Geschäftshäuser in 1-a-Lage 
sind die Renditen nochmals gesunken. 
Hier wurden im vergangenen Jahr 
Faktoren bis zu 32,0-fach erzielt (3,1 
Prozent Bruttoanfangsrendite). 

Mit dem bisher zweigrößten Einzel- 
deal, nur der Verkauf des Einkaufszen-
trums Milaneo mit rund 400 Millionen 
Euro 2012 lag darüber, und überdurch-
schnittlich vielen Transaktionen im 
hohen zwei- und niedrigem dreistel-
ligen Millionenbereich, wurde das 
2017 prognostizierte Volumen deutlich 
übertroffen.

Transaktionsvolumen auf Rekordniveau.
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Top-3-Deals
    

  	Allianz-Campus: Hines erwirbt den an der Reinsburgstraße gelegenen Campus von     
   Officefirst für rund 340 Millionen Euro.

	 Uhland Carrée: Die Commerz Real hat die in der Innenstadt gelegenen Objekte von   
   Officefirst für über 220 Millionen Euro gekauft.

   SI-Zentrum, Möhringen: Balandis Real Estate hat das SI-Zentrum für 145 Millionen 
   Euro an Objektgesellschaften von Brookfield Asset Management veräußert.

Investmentmarkt Stuttgart.
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Transaktionsvolumen Stuttgart* in Milliarden Euro

Quelle der zwei Darstellungen: Research E & G Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2018

Spitzenrenditen (Bruttoanfangsrenditen) für Gewerbeimmobilien Stuttgart in % 
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Volumen nach Verkäufergruppen in %

Quelle der drei Darstellungen: Research E & G Real Estate GmbH © Stand: 31.12.2018

Volumen nach Nutzungsarten in %

Volumen nach Käufergruppen in %
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Nutzungsarten.
Käufer- & Verkäuferübersicht.



Für das erste Halbjahr 2019 ist kein  
Rückgang zu erwarten, da die wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen noch 
positiv sind und die Investitionsbereit-
schaft unvermindert hoch ist. 
Aufgrund der geringen Volatilität 
verbunden mit der Lage in einer der 
stärksten Wirtschaftsregionen Eu-

ropa rückt der Stuttgarter Immobi-
lienmarkt immer mehr in den Fo-
kus von internationalen Investoren. 
Die Renditen haben ein historisch 
niedriges Niveau erreicht. Es wird 
erwartet, dass sie sich auf diesem 
niedrigen Niveau stabilisieren. Ob 
die Renditen aufgrund des fehlenden 

Angebotes und der weiterhin hohen 
Nachfrage noch weiter nachgeben ist 
von der gesamtwirtschaftlichen Ent-
wicklung abhängig. Angebotsbedingt 
wird mit einem deutlich geringeren 
Ergebnis als 2018 gerechnet und ein 
Transaktionsvolumen von rund 1,75 
Milliarden Euro erwartet.

Fazit & Prognose.

6 I

Investitionsschwerpunkte 2018 im Überblick.
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E & G Immobilien.

Real Estate.
Konsequenter Research bildet die Ba-
sis für marktkonforme Standort-, Port-
folio- und Wirtschaftlichkeitsanalysen. 
Daraus leiten wir Strategien ab, deren 
Ziel die Aktivierung von Ertrags- und 
Wirtschaftlichkeitspotenzialen ist.
Neben umfangreichen Vermietungs- 
dienstleistungen zählen das Projekt-
consulting und Transaktionsgeschäft 
zu unseren Kernkompetenzen. Bei 
Immobilieninvestments verfolgen wir  
einen ganzheitlichen Consulting- 
ansatz: Angefangen bei der Entwick-
lung von Vermarktungsstrategien über 
die Aufarbeitung von Objektdaten bis 
zur Realisierung von Vermarktungspo-
tenzialen sind wir Ihr starker Partner.

 
Unsere Leistungen.
   Research
   �An- und Vermietung von Büro-, 

Einzelhandels-, Industrie- und Lo-
gistikflächen

   Investmentanalyse und -beratung
   Transaktionsbegleitung von Büro-, 	

     Einzelhandels-, Wohn-, Hotel- 
     sowie Industrie- und Logistikobjekten

 

Private Immobilien.

Als führendes Maklerunternehmen 
in Stuttgart und der Region, kennen 
wir unsere Märkte mit allen Facetten 
und Besonderheiten.
Mit viel Kompetenz, Engagement 
und fundiertem Hintergrundwissen 
nehmen wir uns Zeit, die individuel-
len Wünsche und Bedürfnisse unse-
rer Kunden zu verstehen. 

Die Bewertung und Zielgruppenana-
lyse der Immobilie basiert auf unse-
rer langjährigen Erfahrung. Auf diese 
Weise schaffen wir die entscheiden-
de Basis, um den bestmöglichen 
Marktpreis für unsere Kunden zu er-
zielen.

Unsere Leistungen.

  Marktgerechte Immobilienbewertung
    Individuelle Zielgruppen-Analyse
    Beratung bei Vertragsgestaltung,    
    notariellem Abschluss und darüber    
    hinaus
    Überregionales Netzwerk 
    Besondere Marktpräsenz durch hoch- 
    wertige Präsentation in unseren Shops

Unsere Standorte.

Stuttgart, Börsenplatz 1
Telefon 0711/20702-700

München, Herzog-Rudolf-Straße 1 
Telefon 089/17 95 94-0

Esslingen, Pliensaustraße 7
Telefon 0711/310 5939-0

Sindelfingen, Planiestraße 15
Telefon 07031/73 44 68-0

Ludwigsburg, Stadtkirchenplatz 4
Telefon 07141 /29 99 19

E & G Immobilien bietet Ihnen ein umfassendes Leistungsspektrum rund um die Assetklasse  
Immobilie. Mit einem Höchstmaß an Diskretion und Seriosität behalten wir dabei für Sie stets die 
Orientierung in den sich schnell verändernden Märkten. Unser Erfolg basiert vor allem auf exzellen-
ter Marktkenntnis und jahrzehntelanger Erfahrung im Immobiliengeschäft.

Unsere weiteren Publikationen

   	Büromarktbericht Stuttgart
   	Büro- & Investmentmarktbericht München
   	Industrie- & Logistikmarktbericht Stuttgart

	 Immobilienmarktbericht Stuttgart & Region 

und zusätzliche Informationen erhalten Sie kostenfrei unter:
info@eug-re.de oder www.eug-immobilien.de
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Im Investmentgeschäft zählen Erfah-
rung, eine strategisch ausgerichtete 
Arbeitsweise und äußerste Vertrau-
lichkeit. Nutzen Sie unseren Research, 
unsere Transaktionserfahrung und  
unser Know-how, wenn es um Ihre 
gewerbliche Immobilie geht.

Unser Team in Stuttgart freut sich auf Sie. 

Sie erreichen uns unter:
Tel.: 0711/20702-700 oder 
Fax: 0711/20702-702. 

Informationen im Internet: 
www.eug-immobilien.de

Björn Holzwarth
Geschäftsführer 
Telefon 0711/20702-720 
Bjoern.Holzwarth@eug-re.de

Simone Wiedmann
Research, Beraterin Investment 
Telefon 0711/20702-724 
Simone.Wiedmann@eug-re.de

Michael Linden
Berater Investment 
Telefon 0711/20702-722 
Michael.Linden@eug-re.de

Ihre Ansprechpartner.

Tobias Schneider
Berater Investment 
Telefon 0711/20702-723 
Tobias.Schneider@eug-re.de

Stefan Knödler
Berater Investment 
Telefon 0711/20702-721 
Stefan.Knoedler@eug-re.de

Katja Siemer
Assistentin Investment
Telefon 0711/20702-708 
Katja.Siemer@eug-re.de
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GERMAN PROPERTY PARTNERS: 
Lokale Kompetenz – deutschlandweit.

GERMAN PROPERTY PARTNERS, kurz 
GPP, ist ein neues bundesweites Im-
mobiliennetzwerk im Gewerbebe-
reich.
Ziel der Partnerschaft ist es, in der je-
weiligen Region die Kompetenz füh-
render Immobilienunternehmen im
Gewerbe- bereich in einem Netzwerk 
zu bündeln. Hierdurch können sich 
nationale und internationale Kunden 
deutschlandweit von einem Immobi-
liendienstleister beraten lassen und 
so parallel von der lokalen und der 
emeinsamen nationalen Expertise 
profitieren. Kurz: ein Ansprechpartner 
für die Top-7-Immobilienmärkte der 
Republik.

Optimales Leistungsportfolio 
für den Gewerbeimmobilien-
markt

Unser Leistungsspektrum deckt so-
wohl Immobilien-Investments als 
auch die gewerbliche Vermietung ab.
Für Investoren übernehmen wir 
deutschlandweit unter anderem den 
An- und Verkauf von Lager- und Lo-
gistikimmobilien.
Dabei kann es sich um Einzelobjekte, 
aber auch um komplette Portfolios 
handeln. Durch den Bankenhinter-
grund der beiden Gründungspartner 
lohnt sich für Kunden bereits die Zu-
sammenarbeit bei der Vorbereitung

von Projektentwicklungen. Denn wir 
sind mit der Finanzbranche bestens 
vertraut. Zudem unterstützen wir bei
der Suche nach Flächen: von Büro- 
über Einzelhandelsflächen bis hin zu 
Lager-/Logistik- und Industrieflächen 
– mit uns haben Sie immer einen 
kompetenten Partner an Ihrer Seite.

Erfahren Sie mehr von den Top-7-Ge-
werbeimmobilienstandorten in unse-
ren kostenfreien GPP-Marktberichten 
unter: 

www.germanpropertypartners.de/
marktberichte

München • Stuttgart • Frankfurt • Köln • Düsseldorf • Berlin • Hamburg
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Unsere Dienstleistungen.
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Wir sind ihr kompetenter Begleiter rund um Ihre Ankaufs- und Verkaufsthemen aller  
Assetklassen – Büro-, Handels- und Geschäftshäuser, Hotels, Projektentwicklungen, 
Grundstücke, Wohninvestments sowie Industrie- und Logistikimmobilien.

Unsere Dienstleistungen für Sie:

	 persönliche Beratung und Betreuung bei An- und Verkaufsvorhaben

	 umfassende regionale Marktkompetenz und langjährige Mitarbeitererfahrung

	 Immobilienbewertung/Wertermittlung nach nationalen und internationalen  
	 Bewertungsverfahren

	 kontinuierliches Research sowie Veröffentlichung von Marktberichten

Für Ihre individuellen Ansprüche und Themen steht Ihnen unser Investmentteam gerne 
zur Verfügung.

Haftungshinweis:
Die Erstellung dieser Studie wurde mit größter Sorgfalt durchgeführt. Für die Richtigkeit der hier dargestellten Einschätzungen kann 
keine Haftung übernommen werden. Hierfür bitten wir um Verständnis.



E & G Real Estate GmbH
Börsenplatz 1, 70174 Stuttgart
Tel.: 0711/20702-700, 
Mail: stuttgart@eug-re.de
Web: www.eug-immobilien.de
Amtsgericht Stuttgart, HRB 733293, Geschäftsführer: Mario Caroli, Björn Holzwarth


