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Der Flachenumsatz auf dem
Stuttgarter Vermietungsmarkt
inkl. Leinfelden-Echterdingen
lag im 1. Halbjahr 2011 weit Uber
dem 5-Jahresdurchschnitts-

ergebnis.

STUTTGART
IN ZAHLEN

Einwohner (06/2011):

Arbeitslosenquote
(06/2011):

Sozialversicherungspfl.
Beschéftigte (06/2010):

Gewerbesteuerhebesatz:

Bruttoinlandsprodukt/
Einwohner (2008):

576.627
5,6 %

344.223

420 %
57.520 €

Quelle: Statistisches Amt Stuttgart,
Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

FAST FACTS
BUROVERMIETUNG

Biiroflachenumsatz:
Spitzenmiete:
Durchschnittsmiete:
Leerstandsquote:

Biiroflichenbestand inkl.

Leinfelden-Echterdingen:

ca. 128.000 m?
18,50 €/mz/mitl.
11,03 €/m2/mitl.
6,3 %

7,44 Mio. m?2

BlUrovermietung

FLACHENUMSATZ

Motion und Emotion - so lasst sich der Stutt-
garter Burovermietungsmarkt (inkl. Leinfel-
den-Echterdingen) im 1. Halbjahr 2011 gut
beschreiben. Zum 30.06.2011 wurde ein Er-
gebnis verzeichnet, das die Zahlen aus den
Vorjahren blass aussehen lasst. Mit 154 ab-
geschlossenen Mietvertragen wurde ein Fla-
chenumsatz von ca. 128.000 m2 erzielt. Dies
entspricht einer Steigerung gegentber dem
Vorjahreszeitraum um fast das Doppelte
(30.06.2010: 66.000 m2). Werden bei dem
bisherigen Ergebnis von 2011 die Eigennutzer-
deals mit 21.300 m2 nicht beachtet, so betragt
die Flachenumsatzerhéhung rund 62 %. Die
genannten Zahlen zeigen deutlich, dass sich
die Nachfrage nach Buroflachen intensiviert
hat und auch die Bereitschaft, Flachen schnell
anzumieten, gestiegen ist.

Betrachtet man den Umsatz in den einzelnen
Teilmarkten, so kristallisieren sich in diesem
Halbjahr nicht nur die City und die Innenstadt
als Spitzenreiter heraus. Die Teilmarkte Feuer-

bach/Zuffenhausen und Méhringen sind eben-
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falls ganz vorne mit dabei. In der City und der
Innenstadt wurden mit insgesamt 85 Mietver-
tragen ca. 61.600 m2 Buroflache vermietet.
Dies entspricht einem Anteil an der Gesamt-
flache von 48,1%. In Feuerbach/Zuffenhausen
wurden rund 20.800 m2 vermietet. Zu die-
sem Ergebnis trugen ein groker und zwei
weitere, ebenfalls bemerkenswerte, Deals bei.
In Méhringen wurde mit funf abgeschlossenen
Vertragen eine Flache von ca. 12.500 m2 ver-
mietet - im Vorjahreszeitraum waren es le-
diglich 300 m2. Fur diesen rapiden Anstieg
sind ebenfalls drei Grokdeals verantwortlich.
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FLACHENUMSATZ NACH BRANCHEN 2011 - TOP FIVE (IN 1.000 M2)

UND ANTEIL AM FLACHENUMSATZ (IN %)

FLACHENUMSATZ NACH MIETGROSSE (IN
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0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 45
40
Verarbeitendes Gewerbe
35
Information und 30
Telekommunikation
25
Versicherungen 20
15
Beratungsunternehmen 10
5)
Bau und Immobilien 8 % 0
bis bis bis bis ab
500 1.000 2.000 5.000 5.001 m?

Generell ist in fast allen Teilmarkten ein Wachs-
tum an Flachenvermietungen zu erkennen.
Lediglich in Weilimdorf ist der Flachenabsatz
um 21,7 % gesunken - hier wurden insgesamt
1.000 m2 vermietet.

Im Bereich der GroRkenklassen steht nach ei-
nem Jahr Pause das Segment ab 5.001 m?
wieder an der Spitze. Mit nur sechs abge-
schlossenen Mietvertragen wurde hier eine
Vermietungsleistung von 44.800 m? erfasst.
Im Vorjahreszeitraum dagegen wurde in die-
sem Flachensegment kein einziger Mietver-

trag abgeschlossen. Die beliebten Kleinfla-
chen bis 500 m2 sind diesem Spitzenergebnis
dicht auf den Fersen. Es wurden 112 Mietver-
trage abgeschlossen und 33.400 m2 vermietet.
Dies sind 12.900 m2 mehr als im Vorjahres-
zeitraum. Die Kategorien 500 mz-1.000 m?
und 1.001 m2-2.000 m2 bewegen sich fla-
chenmalkig ebenfalls nach oben. Mit 23 Ver-
tragen im Segment 500 m2-1.000 m2 wurde
eine vermietete Flache von 18.800 m?2 fest-
gestellt, mit sechs Vertragen im Segment
1.001 m2-2.000 m2 wurde ein Flachenumsatz
von 9.700 m2 erfasst. Lediglich das Segment

2.001 m2-5.000 m? zeigt trotz gleicher An-
zahl an abgeschlossenen Vertrdgen einen
leichten Ruckfall. Hier wurden 21.300 m?2
(-4,1%) mit sieben unterzeichneten Mietver-
tragen erzielt.

Mit einem Vermietungsumsatz von 24.600 m?2
startete die Branche Verarbeitendes Gewer-
be im 1. Halbjahr 2011 durch. Die Vermie-
tungsleistung steigerte sich hier um das
8,2-fache im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
(3.000 m2). Aber auch von anderen Branchen
wurden Buroflachen fleikig angemietet. Die

DER MARKT IM UBERBLICK

Durchschnitts-
mietpreise
in €/m2/mtl.

Flachenumsatz in
m2 inkl.
Eigennutzer

Nachhaltige
Mietpreise
in €/m2/mtl.

Flachenleerstand
in m2

Vermietungs-
umsatz in m2

Fertigstellungen

Lage 2011 in m?2

17.800

City 17.800 11,00 - 18,50 73.400

Innenstadt 43.800 25.200 8,00 - 15,00 11,56 112.200 32.200
Zuffenhausen
20.800 20.500 7,00 - 11,00 8,95 21.900 2.100
Weilimdorf [5] 1.000 1.000 6,00 - 8,50 8,75 47.200 0
Cannstatt E
11.700 9.300 7,00 — 10,20 11,00 17.200 900
Wangen
Vaihingen 9.400 9.400 8,00 - 13,00 10,83 51.200 3.100
Degerloch [9] 1.800 1.800 8,00 - 12,00 11,33 11.900 0
Mahringen 12.500 12.500 8,00 - 10,50 11,33 27.300 0
Fasanenhof [11] 4.400 4.400 7,50 — 10,50 9,66 29.300 0
Leinfelden-
Eni 4.800 4.800 7,00 - 12,00 9,37 73.900 0
Gesamt 128.000 106.700 11,00 465.500 65.500
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Versicherungen steigerten sich um 73,5 %
und mieteten damit eine Flache von 20.000 m2
an. Dies wurde mit nur funf Abschlissen er-
zielt. In den Bereichen Information und Tele-
kommunikation sowie Bau und Immobilien
liek sich jeweils ein Zuwachs von knapp tUber
50% aufweisen. Im Bereich Tourismus und
Verkehr hingegen wurde weitaus weniger
Flache als im Vorjahreszeitraum (4.300 m2)
vermietet — hier wurden mit zwei Deals
ca. 500 m? erfasst. Auch in den Segmenten

SPITZEN- UND DURCHSCHNITTSMIETE
(IN €/M2)
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Handel und Gastronomie und Offentliche Ver-
waltung, Verbande und Kirche zeigt sich ein
leichter Rtckgang an vermieteter Flache.

ANGEBOT UND LEERSTAND

Zum 30.06.2011 lie® sich in Stuttgart (inkl.
Leinfelden-Echterdingen) ein Buroflachenbe-
stand von 7,44 Mio. m?2 erfassen. Somit wurde
seit dem Jahresbeginn eine nur geringe Buro-
flachenbestandserhohung verzeichnet. Dies
wird sich jedoch andern. Vor allem in den Teil-
markten City und Innenstadt werden in den
kommenden Monaten und Jahren einige Buro-
neubauten hinzukommen. In 2011 soll ein
Neubestand an Buroflachen in Stuttgart inkl.
Leinfelden-Echterdingen von ca. 65.500 m?
auf den Markt kommen. Von den geplanten
Baufertigstellungen in 2011 sind bereits 71%

vermietet oder fur Eigennutzung bestimmt.
Laut unserer Recherchen kommen im Jahr
2012 ca. 29.200 m2 Buroflache auf den Markt,
davon sind bisher 24 % vermietet. Im Jahr
2013 steigt die Summe der Burofldchen noch
einmal um ca. 88.700 m2, wovon lediglich 61%
zur Anmietung zur Verflgung stehen.

Die Summe der kurzfristig zur Verflgung
stehenden Flachen ist in den letzten sechs
Monaten um ca. 13.500 m2 gesunken und liegt
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derzeit bei ca. 465.500 m2. Dies ist auf die
hohe Vermietungsleistung und ein geringes
Fertigstellungsvolumen in den letzten sechs
Monaten zurtickzufihren. Die Leerstandsquote
ist im Vergleich zum Vorjahreszeitpunkt um
3% gesunken und liegt aktuell bei 6,3 %. Auf-
grund einer hohen Nachfrage nach Birofla-
chen und einer verhaltenen Bauaktivitat im
kommenden Jahr gehen wir von einer weite-
ren Abnahme der Leerstandsquote aus.

NACHFRAGE

FUr eine Abschwachung der Nachfrage im
2. Halbjahr 2011 gibt es derzeit keinerlei An-
zeichen. Die Konjunkturbarometer weisen da-
rauf hin, dass sich das Wirtschaftswachstum
auf hohem Niveau stabilisiert und die Schlus-
selbranchen in der baden-wurttembergischen

Wirtschaft, wie z.B. die Fahrzeug- und Zulie-
ferindustrie, Elektroindustrie und Maschinen-
bau, melden jeden Monat neue Umsatzrekorde.
Dadurch steigt bei diesen Unternehmen die
Nachfrage nach unternehmensnahen Dienst-
leistungen aus den Bereichen Wirtschafts-
und Steuerberatungsgesellschaften, Rechts-
anwaltskanzleien, Werbeagenturen, Bauwesen
etc. Das fuhrt zu Personaleinstellungen und
einer Zunahme bei der Buroflachennachfrage.
Derzeit gibt es in der Dienstleistungsbranche

FERTIGSTELLUNGSVOLUMEN (IN 1.000 M?2)
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mehrere GroRgesuche zwischen 3.000 m2-
10.000 m2 und es ist davon auszugehen, dass
einige dieser Unternehmen im 2. Halbjahr
Mietvertrage abschlieken werden.

MIETEN

Im 1. Halbjahr 2011 setzt sich der Trend der
glinstigen Buromieten noch immer fort. Die
Mietinteressenten sind auf der Jagd nach
preiswerten Flachen und somit sinkt die fla-
chengewichtete Durchschnittsmiete weiter
auf 11,03 €/m2/mtl. Anfang 2011 lag sie noch
bei 12,18 €/m2/mtl.

Die erzielte Spitzenmiete ist hingegen auf
dem Vormarsch. Wahrend sie zu Beginn des
Jahres bei 18,00 €/m2/mtl. lag, stieg sie im
Laufe des 1. Halbjahres um 50 Eurocent und
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betragt 18,50 €/m2/mtl. Verglichen mit dem
Vorjahreszeitpunkt (30.06.2010) stieg die
Spitzenmiete um 8,8 %.

PROPERTY INDEX IMMAX

Der Property Index ,Immax” (Immobilienmarkt-
Index) veranschaulicht die Entwicklung der
Angebots- und Nachfragesituation auf dem
Markt fur Buroflachen in Stuttgart inkl. Lein-

Der Property Index Immax nahm innerhalb
von zwolf Monaten von 4,3 auf 2,4 ab. Die
Abnahme des Immax hangt mit dem hohen
Vermietungsvolumen in den letzten zwolf
Monaten und der zur Verflgung stehenden
Flachen in den kommenden zwo6lf Monaten
zusammen. Da wir fir das kommende Quartal
von einer weiteren Reduzierung des Leer-
standes und einem guten Flachenabsatz aus-
gehen, ist das Sinken des Property Immax
auch weiter zu erwarten.

vate Bauherren mehr als eine Milliarde Euro
in Buro-, Gewerbe- und Wohnungsbau inves-
tieren.

Neben stadtischen Grokprojekten wie der Mi-
nisteriumsneubau an der Willy-Brandt-Strake,
sowie die im Herbst fertig gestellte Bibliothek
des 21. Jahrhunderts auf dem Europaviertel
entstehen weitere Bauvorhaben von privaten
Bauherren, wie z. B. das ,Btilow Carré” an der
Lautenschlagerstrake, das Projekt ,Gerber”

PROPERTY INDEX
IMMAX

45

251+

15

05+

0,0

4,3 2,9

1/07

felden-Echterdingen. Der Index bildet eine
Relation zwischen dem Angebot zum jeweili-
gen Zeitpunkt der Erstellung und dem Absatz
von Buroflachen in den letzten zwélf Monaten.
Er ermdglicht so im Zeitvergleich eine Trend-
aussage.

Das Angebot bericksichtigt hierbei sowohl
Leerstandsflachen zu Beginn des (Halb-) Jah-
res als auch das Flachenpotenzial, das inner-
halb der nachsten zwdlf Monate durch Neu-
bauten und frei werdende Bestandsflachen
zur Verflgung stehen wird. Auf der Absatz-
seite wird der BUrovermietungsumsatz der
vorangegangenen zwolf Monate in Ansatz ge-
bracht. Die Belegung von Buroflachen durch
Eigennutzer ist nicht bericksichtigt.

553.800
Immax 06/2011 = 534700 - 2.4

FAZIT UND PROGNOSE

Durch den bisher sehr positiven Trend bei der
Buroflachennachfrage als auch beim Burofla-
chenumsatz prognostizieren wir einen Anstieg
der Mieten in der City und Innenstadt. In den
Stadtteillagen wie Weilimdorf und auch im
Stuttgarter Stden wird es aber aufgrund des
grolken Buiroflachenangebotes nach unserer
Einschatzung zu keiner Erhdéhung der Mieten
im 2. Halbjahr kommen.

Nach einer jungst veréffentlichen Konjunktur-
umfrage der Industrie- und Handelskammer
Region Stuttgart, an der sich mehr als 1000
Unternehmen aus der Region beteiligt haben,
ist eine Uberwiegende Mehrheit dieser Unter-
nehmen fur die nadchsten Monate weiterhin
sehr optimistisch. Dieser positive Trend wird
auch dadurch unterstrichen, dass derzeit pri-

7/10 1/1 /1

zwischen Tubinger-, Sophien-, Marien- und
Paulinenstrake mit ca. 22.000 m2 Einzelhan-
del sowie Buros und Wohnungen. Die First
Developments GmbH investiert am Killesberg
in ein neues hochwertiges Stadtteilzentrum
L Think k" mit Laden, Biros und Wohnungen,
das Mafstabe in stadtebaulicher und architek-
tonischer Qualitat setzt.

Research: Marianna Lados Varga — lados_varga@colliers-bk.de
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Der Stuttgarter Investmentmarkt
konnte im 2. Quartal 2011
zulegen, blieb angebotsbedingt
jedoch zuné&chst hinter dem
Vorjahreswert zurtck.

FAST FACTS
INVESTMENT

Transaktionsvolumen:

ca. 180 Mio. €

Investment

TRANSAKTIONSVOLUMEN

Der Stuttgarter Immobilieninvestmentmarkt
konnte im 1. Halbjahr 2011 eine rege Nach-
frage nationaler wie auch internationaler
Investoren verzeichnen und damit an das
4. Quartal 2010 anschlieken. Dennoch blieb
das Transaktionsvolumen mit einem Wert von
ca. 180 Mio. € (davon tber 50 Mio. € Wohn-
investments) angebotsbedingt zun&chst hinter
den Erwartungen zurick.

Zu Beginn des Jahres war der Investitions-
fokus nahezu ausschlielich auf den Core-
Bereich gerichtet. Angesichts des Angebots-
engpasses in diesem Segment und geringer
Anfangsrenditen sowie der erwarteten Erho-
lung an den Mietmarkten, stieg die Risikobereit-
schaft der Investoren im 2. Quartal spurbar an.

TRANSAKTIONSVOLUMEN
(INMRD. €)

KAUFER- UND VERKAUFERGRUPPEN

Insbesondere seitens eigenkapitalstarker In-
vestoren wie der offenen Immobilienfonds in
Form der Spezialfonds sowie der Versicherun-
gen/Versorgungskassen u.a. war eine rege
Nachfrage festzustellen. Dabei war die Anla-
gestrategie dieses Investorenkreises Uber-
wiegend risikoavers, wodurch angebotsbe-
dingt nur wenige Transaktionen tats&chlich
umgesetzt wurden.

Bezogen auf die Anzahl der Transaktionen
konnten insbesondere private Investoren
einen nennenswerten Anteil der Transakti-
onstatigkeit auf sich vereinen. Ursache
hierfir waren die bestehenden unterschwel-
ligen Inflationssorgen dieses Investoren-
kreises.

ENTWICKLUNG SPITZENRENDITE
NACH IMMOBILIENTYP (IN %)

2,5 9_
GroRte Kaufergruppe: private Investoren, Logistik
non properties 8 74
Grolte Verkaufergruppe: non properties 2,0+ 7} s 6,8 71 7,0
Nachgefragtester Biiro- und : Biiro
Immobilientyp: Handelsimmobilien 6 53 5,5 5.4 54
Spitzenrendite: 5L 48
Handel/City 4,5 % A 5,0
Biiro/City 5,4 % 4L 45 ' 45 45
- o
Logistik 7,0 % Handel
3+
2L
1+
1 1 1 1 1
2007 2008 2009 2010 201 2007 2008 2009 2010 20m
Wahrend im 1. Quartal ca. 70 Mio. € umge- Spurbar zunehmendes Investitionsinteresse
setzt wurden, betrug das Transaktionsvolumen  war seitens auslandischer Investoren zu er-
im 2. Quartal ca. 110 Mio. €. Aufgrund aktueller ~ kennen. Dabei war die Anlagestrategie fokus-
Investorengesprache und Verhandlungen, er-  siert auf risikoreichere Investments im Value-
warten wir in der 2. Jahreshélfte einen Anstieg  Add bzw. opportunistischen Bereich. Aus Sicht
der Investitionstatigkeit gegenuber der ersten  der Investoren waren die Vorstellungen der
Jahreshélfte. Eigentumer jedoch vielfach nicht ausreichend
an die Risiken angepasst.
S.6 | COLLIERS INTERNATIONAL Research: Marianna Lados Varga — lados_varga@colliers-bk.de
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Die Verkaufer- bzw. Angebotsseite des ersten
Halbjahres war dominiert von non-properties
sowie offenen Immobilienfonds mit dem Ziel
der Portfoliobereinigung bzw. Liquiditatser-
héhung.

INVESTITIONSOBJEKTE

Neben Geschaftshiusern und Buroinvest-
ments in innerstadtischen bzw. verkehrs-
technisch gut erschlossenen Birostandorten,
standen Handels- wie auch Logistikimmobilien
im Fokus nationaler wie auch internationaler
Investoren. Begrindet ist dies insbesondere
in den anhaltend positiven wirtschaftlichen
Prognosen, der ginstigen Entwicklung auf
dem Arbeitsmarkt sowie der hieraus zu er-
wartenden positiven Impulse fur die Konsum-
konjunktur.

Auch Wohnimmobilien erfreuten sich im ers-
ten Halbjahr in der Region Stuttgart einer re-
gen Investorennachfrage. Dabei war die Inves-
torenseite dominiert von Privatinvestoren.
Auch seitens deutscher Spezialfonds, ge-
schlossener Immobilienfonds sowie Versiche-
rungen/Pensionskassen wurden groRvolumige
wohnwirtschaftliche Investments in der Region
Stuttgart im ersten Halbjahr umgesetzt. Dabei
werden hohe Anforderungen an die Lage und
Objektqualitat gestellt.

FAZIT UND PROGNOSE

Investments am Stuttgarter Immobilienmarkt
stehen bei nationalen wie auch internationalen
Investoren hoch im Kurs. Die positiven wirt-
schaftlichen Prognosen versprechen im wirt-
schaftsstarken Studwesten positive Impulse fur
den hiesigen Buro-, Handels- und Logistik-
markt.

Angebotsbedingt blieb die Transaktionstatig-
keit des 1. Halbjahres zunachst noch hinter
den Erwartungen zurtck. Fur das 2. Halbjahr
erwarten wir einen Anstieg der Transaktions-

tatigkeit und prognostizieren fur das Jahr 2011
ein Transaktionsvolumen auf dem Niveau des
Vorjahres von gut 500 Mio. €.

Auf der Nachfrageseite steigt die Risikobe-
reitschaft der Investoren an, angesichts des
Angebotsengpasses, geringer Anfangsrendi-
ten im Core-Bereich sowie der sich deutlich
abzeichnenden Dynamik am Stuttgarter Miet-
markt. Das Angebot an Core-Plus und Value-
Add Objekten hat sich in den vergangenen
Monaten insbesondere durch die Verkaufsab-
sicht offener Immobilienfonds sowie auslén-
discher Investoren spurbar erhsht.

Wir gehen davon aus, dass die weiterhin guten
gesamtwirtschaftlichen Entwicklungsperspek-
tiven, insbesondere fir den Buromarkt posi-
tive Impulse liefern und damit im Bestand,
aber auch im Neubau das Angebot an Biro-
investments zunehmen wird.

Im Hinblick auf das derzeit begrenzte Angebot
an neuen Projekten erwarten wir im Neubau
in den nachsten Monaten jedoch sowohl im
Buro- wie auch im Handels- und Logistikbe-
reich keine nennenswerte Entspannung auf
der Angebotsseite. Dementsprechend werden
die Spitzenrenditen fur erstklassige Objekte
bei allen vorgenannten Assetklassen auf ei-
nem niedrigen Niveau verharren.

Research: Marianna Lados Varga — lados_varga@colliers-bk.de
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Der Konsum und damit der Einzel-
handelsumsatz profitieren von der
boomenden Stimmung aufgrund
der guten Konjunktur. Bereits heute
ist zu erwarten, dass das Jahr
2011 mit einer deutlich positiven
Entwicklung abschlieken wird.

FAST FACTS

EINZELHANDEL
Einzelhandelsrelevante 108,4
Kaufkraftkennziffer:
Umsatzkennziffer: 140,1
Einzelhandelsumsatz: 4.060 Mio. €
Zentralitatskennziffer: 129,2

Spitzenmiete: 310,00 €/m2/mtl.

Quellen:
GfK GeoMarketing GmbH, 2010
Colliers International
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Einzelhandel

Die Umséatze im Einzelhandel liegen derzeit
etwa 2 % Uber dem bereits sehr starken Vor-
jahr. Entsprechend lebhaft geht es auf dem
Markt fur Einzelhandelsimmobilien zu und
auch Projektentwicklungen profitieren von
der aktuellen Situation.

ANGEBOT

Das Angebot an projektierten Flachen im
Einzelhandel innerhalb des Stuttgarter City-
rings ist ungewdhnlich grok. Fir ,Das Gerber”
(www.das-gerber.de) und das ,Bilow Carré”
haben die Abrissarbeiten begonnen, wéhrend
die Aktivitaten im Bezug auf das ,Postquartier”
nahezu abgeschlossen sind. Auker Conrad
und Rewe werden Mammut und Rossmann
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80-100 120-150 160-200 230-280 280-300 €/m?
Ll T

B Vermittlung durch Colliers Brautigam & Kramer
B Aktuelle Projektentwicklungen

* Neuvermietung, 80 - 120 m2, 6 m Front,
ebenerdig, gut geschnitten

N

neben anderen Mietern in Kurze eréffnen. Im
,Gerber” konnte der grokte Lebensmittelvoll-
sortimenter der Stuttgarter City mit Edeka
auf ca. 3.500 m2 gewonnen werden. Daneben
siedeln sich hier Aldi und dm an, um den
Bereich des taglichen Bedarfs abzurunden.
Den textilen Besatz verstarkt die Bestseller
Gruppe mit lhren Schienen Pieces, Vila, Only,
Jack & Jones und Vero Moda, die bislang in
Stuttgart nicht vertreten war.

Ein besonders geringes Angebot zeichnet sich
nach wie vor fur die Konigstralke ab. Auch im
Umfeld in der Stiftstrale und Kirchstrake sor-
gen wenige vakante Flachen fur einen steten
Anstieg der Mietpreise.

NACHFRAGE

Der ohnehin bislang nahezu ungebremste
Drang nach neuen Standorten wurde durch
die konjunkturelle Entwicklung verstérkt. Die
Nachfrage nach neuen Flachen besteht un-
verandert. Die sich auf hohem Niveau be-
findlichen Mietzinsen werden weiter steigen.
Besonders gestarkt zeigt sich nach der Kon-
junkturerholung die Nachfrage in den Luxus-
lagen. Ungebremst ist der Zustrom internatio-
naler Filialisten auf Flachensuche aus skan-
dinavischen Landern ebenso wie aus Amerika
und GroRbritannien. Das Ausland registriert
den stabilen Konsum auf hohem Niveau in
Deutschland und sorgt fur verstarkte Nach-
frage.

FAZIT

Der deutsche Einzelhandel erlebt einen Boom.
Alle Lagenbereiche erfahren eine Belebung
der Nachfrage. Besonders deutlich ist die
Erholung im Luxussegment zu spiren. Neu
und verstarkt ist der Zustrom vieler auslan-
discher Konzepte, die zu einer Vielfalt der
Lagen beitragen werden. Desigual, Gina Tricot,
Apple und Hollister sind Beispiele stark boo-
mender und Lage beeinflussender Konzepte,
die eine echte Bereicherung deutscher Innen-
stadte darstellen.
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Der Flachenumsatz im 1. Halbjahr
2011 betrug ca. 70.000 m2. Aktuell
werden Uber 100.000 m? Logistik-
flache gesucht. Investoren richten
ihren Fokus weiterhin auf gute
Logistikobjekte in der Region.

FAST FACTS

LAGER/LOGISTIK
Flachenumsatz: ca. 70.000 m?
Spitzenmiete: 6,00 €/m2
Durchschnittsmiete: 4,50 €/m?

NACHHALTIG ERZIELBARE MIETEN*
STUTTGART UND REGION

380 ~500 €/mi/m.
SEWTESER 2 || 3,00 - 4,60 €/m2/mtl.

i 2
Rems-Murr- 3,00 - 4,30 €/m2/mtl.
Kreis

\Goppingen  [4] 3,00 - 3,90 €/m?/mt.

Esslingen a.N. 3,50 - 5,00 €/m?/mt.
[6] 4.00-550 €/m2/m.

Béblingen

*fur Bestandsflachen

Industrie/Logistik

FLACHENUMSATZ

Der Stuttgarter Industrie- und Logistikfla-
chenmarkt zeigte sich in den ersten beiden
Quartalen 2011 weniger stark als erwartet.
Der Flachenumsatz im 1. Halbjahr 2011 lag
mit ca. 70.000 m2 vermieteter Logistikflache
etwa 35 % unter dem Vorjahreswert. Dies re-
sultiert aus dem nach wie vor sehr knappen
Angebot an grokeren Bestandsflachen in der
Region. Zudem waren im 1. Halbjahr keine
groReren Logistikausschreibungen am Markt.
Dies durfte sich aber im 2. Halbjahr 201
andern.

Der GroRteil der angemieteten Flachen in den
ersten beiden Quartalen 2011 wurde, genau
wie im Vorjahr, in dem Segment zwischen
800 m2 und 2.000 m2 verzeichnet. Insge-
samt fanden nur zwei GrofkabschlUsse statt.
Der grokte Abschluss im 1. Halbjahr war die
Anmietung des Logistikdienstleisters LGl
auf dem Campus Boblingen, welcher durch
Colliers Brautigam & Kramer exklusiv beglei-
tet wurde.

ANGEBOT

Das Angebot an modernen Industrie- und
Logistikflachen im Bestand, die zur Anmie-
tung am Markt offeriert werden oder in ab-
sehbarer Zeit in die Vermarktung kommen,
ist gering und wird sich aufgrund der Wirt-

Stutteant
1]

schaftssituation in nachster Zeit nicht ver-
grolkern. Zurzeit liegen einige grokere An-
fragen mit Uber 10.000 m2 vor. Oft handelt
es sich hierbei um strategische Entscheidun-
gen seitens Unternehmen, die ihre Standorte
zentralisieren wollen. Ein Teil des vorhande-
nen Angebotes an projektierten Flachen wird
von diesen Nutzern in Zukunft absorbiert
werden.

Ein gutes Angebot an neu projektierten In-
dustrie- und Logistikflachen in der Region ist
weiterhin vorhanden. Vor allem in den Land-
kreisen Ludwigsburg/Stuttgart-Nord sowie in
Boblingen/Sindelfingen gibt es grékere pro-
jektierte Flachenvolumen.

MIETEN

Die Spitzenmiete fur qualitativ hochwertige
Neubauflachen in sehr guten Lagen liegt
unverandert bei 6,00 €/m?2. Vereinzelt kann
diese auch uberschritten werden. Die Miet-
preise fur Bestandsflachen in der Region sind
stabil geblieben. Die Durchschnittsmiete fur
gute Flachen in guten Lagen betragt aktuell
4,50 €£/m2. Die Investoren zeigen weiterhin
ein starkes Interesse an Industrie- und Logis-
tikobjekten in der Region.
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Franz First
First Developments GmbH
Geschaftsfuhrender Gesellschafter

Expertenmeinung

Herr First, Inr Name dirfte in der Zwischen-
zeit den meisten Stuttgartern bekannt sein.
Erklaren Sie uns bitte, wie es zu lhrem Ent-
schluss fir die Entwicklung eines multifunk-
tionalen Stadtteils am Killesberg, bekannt als
L Think k*, kam? Zu meinem Entschluss kam
es, da ich damals schon das groke Potenzial
am Standort erkannte. Die erstklassige (city-
nahe) Wohnlage direkt am Hohenpark, die
Integration der U-Bahn-Endstation Killesberg
direkt in ein Stadtteilzentrum und die Bekannt-
heit des Standortes, sowie das eklatante
Defizit fur Nahversorgung in einem Stadtteil
mit Uber 25.000 Einwohnern. Die breite Zu-
stimmung von Politikern und Birgern sind nur
einige der Beispiele fUr unser nachhaltiges
Engagement in Stuttgart.

Wie gestaltet sich die aktuelle Nachfrage bzw.
wie verlief bisher der Verkauf der Wohnun-
gen am Killesberg? Mit dem Konzept , Think k*,
unter dessen Titel wir Inhalte und Architektur
ausformulieren, ist es uns gemeinsam mit den
Standortqualitaten gelungen ,must-have” zu
erwirken. In Anbetracht dessen, dass es fur
die Wohnungen eine Wartezeit von Uber ein-
einhalb Jahren gibt, ist der Verkaufsfortschritt
von 50 % aller Einheiten bei Baubeginn be-
achtlich.

Auf die spektakulére Architektur des Scenario
sind viele Immobilienexperten gespannt. Wann
erfolgt der Baustart fir dieses Gebdude? Auch
ich bin Uberzeugt, dass das Scenario in einer
aulerst spektakuldaren Architektur vielbeach-
tetes Image kommunizieren kann und somit
zur unverwechselbaren Landmark wird. Wir
arbeiten intensiv daran, die Bauarbeiten noch
in diesem Jahr vergeben zu kénnen. Die Fertig-
stellung ist im Herbst 2013 vorgesehen.

Welche Chancen und Auswirkungen sehen
Sie durch das Projekt , Think k“ fur die Stadt
Stuttgart? Ich bin Uberzeugt, dass , Think k* in
Fachkreisen fur Immobilienwirtschaft sowie
Architektur und Stadtebau zum Vorbild wird.
Das Ziel der hochkaratigen Planer und mir ist
es auch, dem historisch bedeutenden Ort der
Kunsthochschule und der WeiRenhofsiedlung
Rechnung zu tragen. Die Chancen fur die Stadt
Stuttgart sehe ich in der Kommunikation ho-
her Planungskultur und Investorenfreundlich-
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keit, sofern es gelingt Vertrauen herzustellen.

Um |hr Projekt am Killesberg verwirklichen
zu kénnen, haben Sie Anfang letzten Jahres
Buroflachen in der BirkenwaldstraRe ange-
mietet. Planen Sie auch nach dem Abschluss
dieses Projektes Ihre Niederlassung in Stutt-
gart weiterzufiihren? Zur Realisierung des
Projektes , Think k” habe ich hier ein hervor-
ragendes Team mit hoher Kompetenz ftr Pro-
jektentwicklung, Vermarktung und demnéchst
auch noch Property Management gebildet. Wir
werden daher unsere Niederlassung in Stutt-
gart weiterfihren und ausbauen.

Denken Sie heute schon an weitere Projekte
in Stuttgart? Ich gehe davon aus, dass wir
noch das ein oder andere spannende Projekt in
Stuttgart entwickeln und realisieren werden.

Gute Architektur steht leider nicht immer an
erster Stelle bei Projektentwicklungen. Bei
Ihnen ist dies anders. Warum? Bei all meinen
Projekten habe ich versucht, den jeweiligen
Rahmenbedingungen entsprechend authen-
tisch zu bleiben. Rasches Erkennen von Situa-
tionen und Sinn fur das Schéne und Gute sind
Bestandteil meiner Personlichkeit.

Warum ist aus lhrer Sicht das Projekt Stutt-
gart 21 wichtig/nicht wichtig fiir die Landes-
hauptstadt und die Region? Das Projekt
,Stuttgart 21" birgt enorme Chancen fur eine
Stadtreparatur und Attraktivierung des OPNV.
Es sollte die Chance genutzt werden, der Welt
Zu zeigen, wie zeitgemaker Stadtebau unter
Bericksichtigung von Aspekten wie 6kologi-
scher Nachhaltigkeit/sozialgerechter Boden-
nutzung und wirtschaftlicher Plausibilitat funk-
tionieren kann. Die Finanzierung des Haupt-
bahnhofes Stuttgart Neu zum Grobkteil Gber
Mittel vom Bund zu erwirken, halte ich fur
eine Meisterleistung der damals verantwortli-
chen Politiker.

Ihr Berufsleben spielt sich derzeit haupt-
sdchlich in Stuttgart ab. Was gefallt lhnen
persénlich an Stuttgart besonders gut und
was vermissen Sie in der Landeshauptstadt?
Mein Berufsleben spielte sich zum Grofteil in
den vergangenen Jahren in Stuttgart ab und
ich schatze am meisten hier die Aufgeschlos-
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512 Biros in
61 Landern auf
6 Kontinenten

senheit und Aufrichtigkeit der Menschen, die USA: 125

ich bisher getroffen habe. Ebenso geféllt mir, Kanada: 38

dass sich die Verantwortlichen der Stadt sehr Lateinamerika: 18
kritisch und ergebnisorientiert mit Aufgaben Asien/Pazifik: 214
befassen. Dies sollte jedoch noch selbstbe- EMEA: 117

wusster und mutiger gegentber Burgern,
aber auch Investoren und Projektentwicklern
kommuniziert werden.

€ 1,1 Mrd. Umsatz weltweit
Uber 12.500 Mitarbeiter

Vermissen tue ich hier bei einem langeren
Aufenthalt die Berge und Seen der Heimat.
Dafur werde ich jedoch mit einem herrlichen
Blick in die Weite, von meiner Wohnung am
Killesberg, entschadigt.

COLLIERS BRAUTIGAM & KRAMER
GMBH & CO. KG

Konigstralbe 5

Wie unterscheidet sich lhrer Meinung nach der D-70173 Stuttgart
typische Salzburger vom typischen Schwa- TEL +49 711 22733-0
ben? Es gibt fur mich keine typischen Schwa- FAX +49 T11 22733-44

ben oder Salzburger, sondern nur Menschen
mit denen man ,.kann” und mit denen man ,,nicht
kann“. Das ist Uberall gleich. Ich hatte bisher
das Gluck, mit den meisten zu ,kénnen”.

Was macht ein Herr First, wenn er mal nicht
an neuen Projekten oder Nutzungskonzepten
tuftelt? Ruhig liegen oder sitzen fallt mir tat-
s&chlich schwer, ich bin dann entweder mit
Rad, Seil oder Skiern in den Bergen unterwegs
oder genieRe gute Orte und unsere europai-
sche Kultur.

FURWEITERE INFORMATIONEN

Marianna Lados Varga

Research

TEL +49 711 22733-0

E-MAIL lados_varga@colliers-bk.de
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