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STUTTGART IN ZAHLEN

Einwohner

(Stand 11/2009): 593.664
Arbeitslosenquote

(Stand 11/2009): 6,5%
Sozialversicherungspfl. Beschiftigte

(Stand 03/2009): 347.289
Gewerbesteuerhebesatz

(Stand 2009): 420%
Bruttoinlandsprodukt/Einwohner

(Stand 2007): 60.046 €
Quelle:

Statistisches Amt Stuttgart

FAST FACTS
Biiroflichenumsatz: 170.500 m?
Spitzenmiete: 18,00 €/m?*/mtl.

Durchschnittsmiete: 11,82 €/m?*/mtl.
Leerstandsquote: 6,1%

Biroflichenbestand inkl.
Leinfelden-Echterdingen: 7,4 Mio. m?
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BUROVERMIETUNG

Flichenumsatz

Die globale Wirtschaftskrise beeinflusst
nun seit iber einem Jahr die Immobilien-
mirkte in Deutschland. Wihrend im
Laufe des Jahres 2009 viele grofle Biiro-
standorte Deutschlands von nicht uner-
heblichen Umsatz- und Mietpreisriickgingen
berichteten, konnte sich der Standort
Stuttgart als ein stabiler Biiromarktstand-
ort behaupten. Nun hat aber die Krise
auch auf dem Stuttgarter Biirovermietungs-
markt ihre Spuren hinterlassen.

Im Jahr 2009 wurde auf dem Biirovermie-
tungsmarkt Stuttgart inkl. Leinfelden-
Echterdingen ein Flichenumsatz von insge-
samt ca. 170.500 m? erreicht. Zwar stellt
dieses Ergebnis gegentiber dem Vorjahr einen
Riickgang von ca. 8.500 m? dar (ca. 4,7 %),
doch ist die Verminderung des Umsatzes ge-
ringer ausgefallen als erwartet. Der Anteil
der Eigennutzer bei diesem Jahresergebnis
betrug ca. 18,1 % (rund 30.900 m?). Somit
liegt die reine Vermietungsleistung in 2009
bei ca. 139.600 m?, in 2008 waren es noch
177.500 m2. Die Abnahme der Vermietungs-
leistung exkl. Eigennutzer um 21,4 % zeigt
deutlich, dass in 2009 weniger Biiroflichen
einen Abnehmer fanden. Doch zahlreiche
Stidterankings belegen, dass Stuttgart als

FLACHENUMSATZ
(IN 1.000 M2, INKL. EIGENNUTZER)
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Immobilienstandort nach wie vor sehr
begehrt ist. So belegt Stuttgart im aktuellen
DekaBank Stidte-Rating Platz 1. Im Grofi-
stadtniveauranking von Initiative Soziale
Marktwirtschaft (INSM) und Wirtschafts-
Woche sichert sich Stuttgart Platz 2 (2008:
Platz 3). Besonders gut bewertet werden
die niedrige Arbeitslosigkeit, der hohe Anteil
an qualifizierten Arbeitskriften sowie die

hohe Kaufkraft.
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FLACHENUMSATZ NACH BRANCHEN 2009 - TOP FIVE

(IN 1.000 M?, INKL. EIGENNUTZER)

Offentl. Verwaltung/
Verbdnde/Kirche

Versicherungen

Im Jahr 2009 erfasste Colliers Briutigam &
Krimer 214 Mietvertragsabschliisse. Rund
67,3 % der Mietvertragsunterzeichnungen
fanden im kleinflichigen Bereich bis
500 m? Burofliche statt. Fiir eine Groflen-
klasse zwischen 501 m? bis 1.000 m? ent-
schlossen sich 41 Mietinteressenten. Fiir
tiber 1.000 m? Burofliche wurden etwa
29 Mietvertriige abgeschlossen. Sowohl an
der Anzahl der abgeschlossenen Miet-
vertrige im Flichensegment bis 500 m?

FLACHENUMSATZ NACH TEILMARKTEN
(IN 1.000 M2, INKL. EIGENNUTZER)

Gesundheits-
und Sozialwesen

Information und
Telekommunikation

Beratungs-
unternehmen

als auch an dem registrierten Flichenum-
satz in Hohe von 40.600 m? wird offen-
sichtlich, dass Nachfragen fiir diese Flichen-
grofle den Biiromarkt der vergangenen
zwolf Monate bestimmten.

FLACHENUMSATZ NACH MIETGROSSE
(IN 1.000 M2, INKL. EIGENNUTZER)
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Bei der Suche nach neuen Biirordiumen
waren im abgelaufenen Jahr nach wie vor
die Teilmirkte City und Innenstadt be-
vorzugt. 72,5 % des gesamten Flichenum-
satzes entfallen auf diese beiden Teil-
mirkte (2008: 48,6 %). Der Trend eines
Umzugs in die innerstidtischen Lagen
ist somit deutlich erkennbar. Dagegen
nahm der Umsatz in allen Stadtteillagen
(auBer in Mohringen) im Vergleich zum
Vorjahr ab. Die Umsatzriickginge lagen
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bei 12,7 % bis 77,8 %. Am wenigsten
betroffen vom Umsatzriickgang war der
Teilmarkt Vaihingen, die schlimmsten
Umsatzeinbufen dagegen mussten die Teil-
mirkte Fasanenhof, Leinfelden-Echter-
dingen und Feuerbach/Zuffenhausen ein-
stecken.

Betrachtet man einmal die Aufteilung des
Flichenumsatzes nach Branchen, so war
in 2009 die mit Abstand umsatzstirkste
Branche die Offentliche Verwaltung,
Verbinde, Kirche. Der hohe Flichenum-
satz dieser Branche tiber 38.600 m? ist
grofitenteils auf einen Eigennutzer mit ca.
19.600 m? zurtickzuftihren. Versicherun-
gen, in deren Rubrik auch die Krankenkas-
sen gezihlt werden, sind mit 20.600 m?
angemieteter Fliche die zweitstirkste Bran-
che des abgelaufenen Jahres. Die Anmie-
tung einer Krankenkasse mit rund 4.000 m?
war wohl der grofite Abschluss dieser
Branche. Auf die Branchen Gesundheits-
und Sozialwesen sowie Information und
Telekommunikation entfallen ca. 18.200 m?
bzw. 15.500 m% Mit 14.900 m? waren die

Beratungsunternehmen die fiinftgroflte

FLACHENUMSATZ NACH MIETPREISEN
(IN 1.000 M?, OHNE EIGENNUTZER)
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Branche. Zu diesem Ergebnis trugen alleine
die Unternehmens- und Steuerberater mit
tiber 3.000 m? bei.
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Mieten

Die nachhaltig erzielte Spitzenmiete fiir
Biiroflichen in Stuttgart blieb in 2009
zwar unveridndert und betriigt nach wie vor
18,00 €/m%/mtl., doch ist das Erzielen
dieser Mieten immer seltener geworden. Die
Anzahl der Anmietungen mit diesem
Mietpreis liegt im einstelligen Bereich. Dies
hingt zum einen damit zusammen, dass
aktuell nur wenige kurzfristig beziehbare
Premiumobjekte am Markt vorhanden
sind, zum anderen mit der nachlassenden
Bereitschaft der Mietinteressenten, Miet-
vertriige in der jetzigen wirtschaftlichen Lage
zu diesen Konditionen abzuschliefien.
Geht die Nachfrage nach Neubauflichen
weiterhin zuriick, so wird die genannte
Spitzenmiete nicht nachhaltig erzielbar sein.

Der Anstieg der Spitzenmiete im Teilmarkt
Innenstadt gegentiber dem Vorjahr um
rund 2,00 € auf derzeit 14,50 €/m?/mtl.
hingt mit einigen wenigen Abschliissen

in Neubauten wie z.B. dem Objekt ,,Z-Up*
in der Heilbronner Strafle zusammen.
Dariiber hinaus stieg die Spitzenmiete ver-

SPITZEN- UND DURCHSCHNITTS-
MIETEN (IN €/M?/MTL.)
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glichen mit dem Jahr 2008 auch in den
Teilmirkten Degerloch von 12,50 €/m%/mtl.
auf 15,00 €/m%/mtl. und Vaihingen von
12,50 €/m?/mtl. auf 12,75 €/m%/mtl. Der

Teilmarkt Weilimdorf musste dagegen

Mietpreisriickginge hinnehmen. Hier liegt
die Spitzenmiete aktuell bei 9,00 €/m%/mtl.

Der Trend in Richtung giinstiger Mieten
ldsst sich in 2009 eindeutig beobachten.
Wihrend im Jahr 2008 noch etwa
19.000 m? Biirofldche im Mietpreissegment
ab 15,01 €/m%/mtl. umgesetzt wurden,
hat sich das Ergebnis in 2009 beinahe
halbiert auf 9.700 m? (- 48,9 %). Rund 93 %
der umgesetzten Flichen ohne Einbe-
ziehung der Eigennutzer wurden im abge-
laufenen Jahr zu einem Mietpreis bis
15,00 €/m%/mtl. angemietet. Im ersten
Halbjahr 2009 gehorte das Mietpreis-
niveau zwischen 12,51 - 15,00 €/m?2/mtl.
noch zu der am meisten nachgefragten
Preiskategorie. Dieses Ergebnis hat sich im
Laufe des zweiten Halbjahres verschoben.
Das Resultat der Betrachtung des Gesamt-
jahres 2009 ist, dass mit einem Umsatz
von 54.900 m? Biirordume im Preissegment
zwischen 10,01 - 12,50 €/m2/mtl. am
stirksten nachgefragt wurden. Bei den
meisten Mietvertrigen (ca. 81 Stiick)
wurde jedoch ein Mietpreis bis 10,00 €/

m%/mtl. vereinbart.

LEERSTAND (IN 1.000 M?) UND
LEERSTANDSRATE (IN %)
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Angebot und Leerstand

Der Buroflichenbestand in Stuttgart inkl.

Leinfelden-Echterdingen wurde nach
unseren Recherchen in den letzten zwolf
Monaten um rund 40.000 m? erhoht.
Somit betrigt der aktuelle Buroflichenbe-
stand ca. 7,4 Mio. m% Mit rund 33.000 m?
entstanden die meisten Flichen in den
Teilmirkten City und Innenstadt. Bereits
88% der in 2009 neu errichteten Flichen

sind bereits vermietet oder werden eigenge-

nutzt. In den kommenden Jahren 2010
und 2011 rechnen wir mit einer héheren
Fertigstellungsquote. In 2010 werden ca.
60.900 m? Burofliche fertig gestellt. Davon
entsteht mit ca. 35.900 m? mehr als die
Hilfte in den Teilmirkten City und Innen-
stadt, ca. 24.000 m? in den stidlichen Teil-
mirkten Vaihingen, Degerloch und Lein-
felden-Echterdingen und ca. 1.000 m? in
Weilimdorf. Die Vorvermietungsquote liegt
derzeit bei ca. 22 %. In 2011 entstehen

ca. 88.000 m? Biirofliche, ca. 96,5% in der
City und Innenstadt, der Rest in Vaihin-
gen. Bereits 45 % fanden einen Mieter oder
werden eigengenutzt. Der hohe Belegungs-
anteil dieser Flichen zu diesem frithen Zeit-
punkt ist damit zu erkliren, dass rund
20.000 m?, die in der Willy-Brandt-Strafle
entstehen, von verschiedenen Ministerien
als Eigennutzer belegt werden.

Das aktuell innerhalb von drei Monaten
zur Verfligung stehende Biiroflichenan-
gebot liegt derzeit bei ca. 452.300 m2 Zum
Ende des Jahres 2008 lag der Leerstand
noch bei 460.000 m2. Aufgrund des relativ
geringen Fertigstellungsvolumens in 2009
und des in Anbetracht der Wirtschaftslage
guten Ergebnisses bezogen auf den Fli-
chenumsatz ist der Leerstand nun das dritte
Mal in Folge gesunken. Die Leerstands-
quote betrigt aktuell 6,1 % (2008: 6,2 %).
Einen hohen Anstieg des Leerstandes
erfuhr lediglich der Teilmarkt Vaihingen.
Dies hingt mit dem Umzug der KPMG
aus dem Objekt ,Solaris“ in der Hebriihl-
strafle in den Neubau ,Window’s“ in der
City zusammen.

Fazit und Prognose

Das Biirovermietungsjahr 2009 war ein
Jahr der Anmietungen in Bestands-
immobilien in den Teilmirkten City und
Innenstadt, vordergriindig zu glinstigen
Konditionen.

Aufgrund der fehlenden Bereitschaft der
Mietinteressenten, hohe Mieten zu bezah-
len, fanden in 2009 nur wenige Vermie-
tungen in den projektierten Gebiuden statt.
Wenn sich dieses Verhalten der Mieter
auch in 2010 fortsetzt, gehen wir davon aus,
dass die Spitzenmiete unter Druck gerit
und leicht sinken wird. Dartiber hinaus
wiirde eine weiterhin sinkende Nach-
frage der Mieter nach Premiumobjekten bei
einer Erhohung des Flichenangebotes

zu einer Erhohung des Leerstandes fiihren.
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EINZELHANDEL

Auch im zweiten Halbjahr 2009 blieben Kon-
sum und Einzelhandelsumsatz in Stuttgart
von den Auswirkungen der Finanzkrise weit-
gehend verschont. Die fiir das Gesamtjahr
2009 prognostizierten Umsitze liegen im
Bereich von 1-2 % unter dem Vorjahr.
Entsprechend stabil prisentiert sich auch der
Markt fur Einzelhandelsimmobilien.

Angebot

b Die Nachfrage fiir anstehende Neubauprojek-
te sowohl im Citybereich als auch im Grofi-
raum Stuttgart ist als sehr positiv zu bewerten.
Im ,PostQuartier” steht die Vermietung an
den ersten wichtigen Anker im Einzelhandels-
bereich kurz bevor, ebenso der Start der
Vermarktung des ,Quartier S Im ,Window’s*
und dem Umfeld um den ,Kronprinzbau®
sind alle Vermietungen abgeschlossen. Bei den
Bestandsflichen ist in den begehrten Topla-
gen der Stuttgarter City starke Nachfrage und
ein zu knappes Angebot festzustellen. Der

konstante Nachfragetiberhang fithrt weiter zu

FAST FACTS leicht steigenden Mieten.

Einzelhandelsrelevante

Kaufkraftkennziffer*: 108,4

Nachfrage
Umsatzkennziffer*: 140,1

Die Nachfrage nach neuen Entwicklungen
sowie nach Bestandsflichen ist ungebremst.

Interessenten sind iiberwiegend deutsche

Einzelhandelsumsatz*: 4.060,2 Mio. €

Zentralititskennziffer*: 129,2

Spitzenmiete: 305,00 €/m?*/mtl.

Filialisten, teilweise auch internationale Un-
"Stand 2009 ternehmen. Gesucht werden zunehmend
groflere Einheiten mit 350 m? bis 1.000 m?
Mietfliche auch tber zwei Ebenen. Flagship-
storegesuche dominieren die Suchwiinsche
in Metropolen. Der Trend in Richtung einer
groflen Sortimentstiefe hilt an und geht
weiter zu Lasten der Shop-in-Shop Kon-
zepte der Warenhiuser. Bei einigen
der Topfilialisten hat der stete An-
siedlungsdruck und die starke
Verbreitung Folgen. Der Expan-
sionsdrang scheint einen

Quellen:

IHK Region Stuttgart (Zahlen der
GfK GeoMarketing GmbH),
Colliers Brautigam & Krimer

g

¢

Iy
&
s’%
&2
s
"

N

S

gewissen Sittigungsgrad
erreicht zu haben. Die
Reaktionen darauf sind
unterschiedlich:

)

S

& fAiA,'
U0 BOSSY
Promod ¥
o tous!
A
Fielmann)’

J‘e/%

/ Q&

'4'

8,

Depot
(s

6 | COLLIERS BRAUTIGAM & KRAMER

A oo b
A inzbau| E§ rit, X
> Y Ry £

V4 Timberiand)

R
Maute-l!:n er
&

N
o

WM
4 Eclgrle

]
sy ANemp Ty
l;euhau 7 o H‘&fdﬂ.’ P
,Posto’s* ‘
{)
e

O:e
2

Viele fithrende Einzelhandelsunternehmen,
einst bei jeder anstehenden Neuvermietung in
den Toplagen vertreten, haben entweder
ihre Expansion in Deutschland stark gedros-
selt oder sie expandieren mit neuen Marken
weiter oder erschlieflen zunehmend kleinere
Standorte in Mittelstidten.

Fazit

Bei stabilem Konsum hilt die Nachfrage nach
Standorten in den Spitzenlagen Stuttgarts
unverindert an. Der Trend geht zu grofleren
Einheiten, wobei der Schwerpunkt bei Miet-
flichen zwischen 350 m2 und 1.000 m? liegt.
Mehr und mehr riicken auch kleinere Stand-
orte ab etwa 30.000 Einwoh-

nern in den Fokus

der Nutzer.
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M Aktuelle Projektentwicklungen
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* Neuvermietung, 80 -120 m?, 6 m Front,
ebenerdig, gut geschnitten
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FAST FACTS

Flichenumsatz:
Spitzenmiete:

Durchschnittsmiete:

NACHHALTIG

90.000 m?
5,90 €/m?*

4,00 €/m?

ERZIELBARE MIETEN

1 Stuttgart:

2 Ludwigsburg:

3 Rems-Murr-Kreis:
4 Goppingen:

5 Esslingen a.N.:

6 Bdblingen:

3,50 - 4,50 €/m?*/mtl.
3,00 - 4,50 €/m?¥/mtl.
3,00 - 3,50 €/m?/mtl.
3,00 - 4,00 €/m?¥/mtl.
3,50 - 5,00 €/m?¥mtl.

4,00 - 5,50 €/m?/mtl.

INDUSTRIE/LOGISTIK

Flichenumsatz

Die Umsitze im Stuttgarter Industrie- und
Logistikflichenmarkt waren in den vergange-
nen zwdlf Monaten im Vergleich zum Vor-
jahr ruckliufig. Trotz Nachfrage nach hoch-
wertigen Logistikflichen mit guter Auto-
bahnanbindung wurden wenige grofivolumige
Vermietungen realisiert. In der Region Stutt-
gart wurden dieses Jahr in etwa 90.000 m?
Lager- und Logistikfliche umgesetzt. Durch
wirtschaftliche Verwerfungen im Fahrzeug-
bau sowie bei deren Zulieferern ist der ,Motor
Deutschlands® leicht ins Stocken geraten.
Dies fiihrte zu weniger Nachfrage und somit
auch weniger Mietvertragsabschliissen aus
dem Automotive-Bereich. Zudem wurden von
Unternehmen aus der Region Stuttgart auf-
grund der gesamtwirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen weniger Flichen nachgefragt und
umgesetzt als im Vorjahr.

Angebot

Das Angebot an Neubauflichen beschrinkt
sich auf einige wenige projektierte Flichen, die
jedoch nicht spekulativ erstellt werden. Mit
einer Zunahme des Angebots an projektierten
Flachen ist im nichsten Jahr zu rechnen.
Das Angebot der weniger qualititsvollen Be-
standsobjekte hat im letzten Jahr merklich
zugenommen. Der Leerstand im Bereich der
Bestandsflichen ist zwar weiterhin niedrig,
allerdings tendenziell steigend. Vereinzelt wer-
den grofivolumige Logistikflichen wie auch
Produktionsflichen auf den Markt kommen.

Es kann davon ausgegangen werden, dass der
Leerstand im Bereich der Bestandsflichen
aufgrund der gesamtwirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen weiter zunehmen wird und

die Mieten in Folge leicht nachgeben werden.

Mieten

Neue Spitzenmieten wurden im vergange-
nen Jahr nicht realisiert. Projektentwicklun-
gen in guten bis sehr guten Lagen werden
momentan fiir ca. 6,00 €/m%/mtl. angeboten.
Damit ist ein leichter Riickgang der Spitzen-
miete zu verzeichnen. Die Mieten fiir Bestands-
flichen bleiben weiterhin relativ stabil. Je
nach Gebiudequalitit variieren die Mieten
zwischen 3,00 €/m%/mtl. und 5,50 €/m?/mtl.
Fuir ehemalige Produktionshallen, die zu
Logistikzwecken umgenutzt wurden, werden
aktuell ca. 3,50 €/m%/mtl. gezahlt. Objekte,
welche eine geringe Gebiudequalitit und eine
schwer erreichbare Lage kennzeichnen, stehen
aufgrund der geringen Nachfrage nach
solchen Geb#uden erheblich unter Preisdruck.
Dort ist ein Riickgang der Mietpreise fest-
stellbar. Die Aktivititen der traditionellen,
grolen Entwickler sind weiterhin durch den
allgemeinen Riickgang der Nachfrage sowie
finanzmarktbedingte Schwierigkeiten ge-
hemmt und gewinnen nur schleppend wieder
an Fahrt. Die entstandene Liicke in diesem
Bereich wird von eigenkapitalstarken, regio-
nalen Investoren gefiillt, die die noch am
Markt befindliche Nachfrage nach modernen
Flichen mit entsprechend umgebauten
Bestandsflichen zu befriedigen versuchen.
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FAST FACTS

Transaktionsvolumen: ca. 320 Mio. €
GroBte Kiufergruppe:
- geschlossene Immobilienfonds

GroBte Verkaufergruppe:
- Projektentwickler
- Non-Properties

Nachgefragtester Immobilientyp:
- Biiro
- Handel

Spitzenrendite:
- Handel/City
- Biiro/City

5,0%
5,5%
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INVESTMENT

Transaktionsvolumen

Der Stuttgarter Immobilieninvestmentmarkt
konnte im Jahr 2009 ein Transaktionsvolu-
men von ca. 320 Mio. € verzeichnen. Gegen-
tiber dem Vorjahr bedeutet dies einen er-
neuten Riickgang um ca. 35 %. Wie bereits
im Jahr 2008 war der Markt dominiert von
kleinvolumigen Transaktionen.

Der nochmalige Riickgang der Investitions-
titigkeit gegeniiber dem Vorjahr ist ins-

TRANSAKTIONSVOLUMEN
(IN MRD. €)

3,0

2,5

2005

2006 2007 2008 2009

besondere im mangelnden Angebot an
adiquaten Investmentobjekten begriindet.
Im Fokus der Investoren standen Biiro-
und Geschiftshiuser in innerstidtischen
Lagen.

Angesichts einer zuriickhaltenden Mietnach-
frage im Biirobereich - insbesondere

im Premiumsegment - verzdgerte sich die
Realisierung neuer Projekte. Hierdurch
beschrinkte sich das Investmentangebot im
Wesentlichen auf wenige Bestandsobjekte.

Kaufer- und Verkaufergruppen

Die Transaktionen am Stuttgarter Immo-
bilieninvestmentmarkt waren zunichst
durch lokale, Eigenkapital orientierte Privat
investoren/Family Offices bestimmt.
Dabei lag das Kaufpreisvolumen der geti-
tigten Transaktionen tiberwiegend im
einstelligen Millionenbereich. Der Anteil
dieser Investorengruppe am gesamten
Transaktionsvolumen blieb daher trotz der
relativ hohen Anzahl an Transaktionen
iberschaubar.

Eine rege Investitionstitigkeit war zudem
seitens der geschlossenen Immobilienfonds
festzustellen, die den hochsten Anteil am
gesamten Transaktionsvolumen verzeichnen
konnten. Dabei erfolgten die Ankiufe
dieser Investorengruppe tiberwiegend in der
ersten Jahreshilfte. Im Fokus standen
hierbei langfristig vermietete Bliroobjekte
in B-Lagen.

In der zweiten Jahreshilfte waren es ins-
besondere deutsche Versicherungsunter-
nehmen und Versorgungskassen, von denen
innerstidtische Core-Immobilien direkt
sowie indirekt tiber Spezialfonds nachgefragt
wurden.

Angesichts hoher Liquidititszuflisse war
mit Beginn des dritten Quartals seitens
einiger offener Immobilienfonds eine zuneh-
mende Nachfrage nach Core-Immobilien
festzustellen.

In Anbetracht des limitierten Angebotes
sowie des selektiven Anlageverhaltens
wurden seitens institutioneller Investoren
jedoch nur wenige Transaktionen im Jahr
2009 umgesetzt.

Auf der Verkiuferseite standen vorwiegend
Projektentwickler und Non-Properties.




Investitionsobjekte

Im Fokus der Investoren lagen im Jahr
2009 Core-Immobilien mit geringem Risi-
kopotenzial. Den hochsten Anteil am
Transaktionsvolumen verzeichneten dabei
wie in den Vorjahren Biiro- und gemischt
genutzte Geschiiftshiuser. Neben den
klassischen gewerblichen Nutzungsarten
standen zudem wohnwirtschaftliche
Investments verstirkt im Interesse privater
und institutioneller Investoren.

KAUFERGRUPPEN (TOP 5, IN %)
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Insbesondere seitens deutscher Versiche-
rungen und Versorgungskassen sowie der
geschlossenen Immobilienfonds wurden
verstirkt Wohninvestments nachgefragt.
In diesem Segment lag auch die grofite
Transaktion des Jahres 2009, der Verkauf
der ,Pariser Hofe, eines tiberwiegend
wohnwirtschaftlich genutzten Projektes im
yEuropaviertel“ am Stuttgarter Haupt-
bahnhof. Kiufer war eine deutsche Versor-
gungskasse.

Bei den umgesetzten Transaktionen im
Core-Bereich zeichneten sich sowohl

im Biiro- wie auch im Handelsbereich
stabile Renditen auf dem Niveau der
Jahre 2002 - 2005 ab. Das Interesse der
Investoren an risikoreicheren value-add/
opportunistischen Transaktionen war
hingegen finanzierungsbedingt sehr ver-
halten. Verkiufe in diesem Segment
erfordern verkiuferseitig deutliche Preis-
zugestindnisse.

Fazit und Prognose

Das sich mit Beginn der zweiten Jahres-
hilfte 2009 abzeichnende zunehmende
Investitionsinteresse institutioneller Inves-
toren fiihrte, in Anbetracht der geringen
Verfiigbarkeit an adiquaten Investmentob-
jekten, zu einer verhaltenen Investitions-
titigkeit. Wie die abgewickelten bzw. in der
Verhandlung befindlichen Transaktio-
nen zeigen, ist der Preisfindungsprozess
im Core-Bereich abgeschlossen.

VERKAUFERGRUPPEN (TOP 5, IN %)
ANTEIL AM TRANSAKTIONSVOLUMEN
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Das rege Interesse privater und institu-
tioneller Investoren an Core-Immobilien
wird sich auch im kommenden Jahr fort-
setzen. Die Vorzeichen hierfiir sind positiv:
So verzeichnen einige offene Immobilien-
fonds signifikante Liquidititszuflisse,
Versicherungen und Versorgungskassen
streben eine weitere Erhohung deren
Immobilienquote tber direkte und indi-
rekte Investments an. Zudem sind die
Geld- und Kapitalmirkte gepriagt durch
ein nach wie vor niedriges Zinsniveau,
die Aktienmirkte verfiigen iiber zuneh-
mendes Risikopotential.

Im Hinblick auf das Investitionsinteresse
ist daher im nichsten Jahr in der Region
Stuttgart von einem Anstieg des Transak-
tionsvolumens auszugehen. Dies setzt aller-
dings eine hohere Produktverfiigbarkeit

als im Jahr 2009 voraus. Zu Beginn des
Jahres 2010 wird sich die Investment-
titigkeit zunichst im Wesentlichen auf
Bestandsobjekte konzentrieren.

In der Landeshauptstadt sowie der Region
stehen aktuell attraktive Biiro-, Handels-

IMMOBILIENTYPEN (IN %)
ANTEIL AM TRANSAKTIONSVOLUMEN

und Logistikprojekte vor der Realisierung,
die potentiellen Investoren in den Jahren
2010/2011 interessante Investitionsmoglich-
keiten bieten.

Bei einigen dieser Projekte sind in den
nichsten Monaten nennenswerte Vor-
vermietungsquoten zu erwarten. Die Inves-
titionsdynamik des kommenden Jahres
wird daher eng mit der Entwicklung der
Vermietungsmirkte verkniipft sein.

Das rege Investitionsinteresse institutio-
neller Investoren sowie die positive
Bewertung jiingster, nationaler und inter-
nationaler Stidterankings belegen:
Stuttgart behauptet sich dank der Stabili-
tit des Vermietungs- und Investment-
marktes im Wettbewerb nationaler und
internationaler Standorte.
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EXPERTENMEINUNG

Stefan Held

Herr Held, welche Kriterien waren fiir lhren
Entschluss, den KPMG-Standort von
Stuttgart-Vaihingen in die Stuttgarter City
zu verlagern, ausschlaggebend?

Wir suchten zum einen Riume, die unse-
ren Anforderungen an eine moderne,
kommunikationsférdernde und transpa-
rente Bliroimmobilie optimal entspre-
chen. Zum anderen hat eine Umfrage unter
unseren Mitarbeitern ergeben, dass ein
klares Interesse an einem Arbeitsplatz in
der Stuttgarter Innenstadt besteht!

Spielt Ihrer Meinung nach der Standort eines
Unternehmens bei der Suche nach
qualifiziertem Personal eine wichtige Rolle?
Kein Zweifel: das ist auf jeden Fall so. Wie
gesagt, hat dies auch unsere Mitarbeiter-
befragung ergeben, die wir im Vorfeld des
geplanten Umzugs gemacht haben. Die
Tatsache, dass unsere neue Niederlassung
mitten in der Innenstadt, im Herzen der
Landeshauptstadt, liegt, ist ein Wettbewerbs-
vorteil - auch bei der Gewinnung neuer
Mitarbeiter. Vom Liarmschutz, Verkehrsan-
bindung bis zum gesunden Arbeitsklima
wird im ,Window’s" an alles gedacht - das
wissen Mitarbeiter heutzutage sehr zu
schiitzen!

Warum haben Sie sich fiir das vor kurzem
fertig gestellte Geschiftshaus ,Window’s“ in
der Theodor-Heuss-StraBe entschieden?
Abgesehen von der zentralen Lage hat
auch die schicke Architektur eine wichtige
Rolle gespielt. Wir setzen hier ein Biiro-
konzept um, das sich bereits in mehreren
KPMG-Niederlassungen in Deutschland
bewihrt hat. Es zeichnet sich vor allem aus
durch ein hohes Mafd an Transparenz
und die intelligente Anordnung von Biiros
um Gemeinschaftszonen. Die Flichen
sind in tiberschaubare Bereiche gegliedert,
in denen man ,sehen und gesehen
werden® kann, was die Kommunikation
und den Teamgeist fordert - auch tiber
die einzelnen Geschiftsbereiche hinweg.
Die rdaumliche Gestaltung erleichtert
wesentlich die Zusammenarbeit und for-
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dert dariiber hinaus buchstiblich das
Arbeitsklima. Hier verbinden sich innova-
tive Technologie und eine tkologische
Philosophie, die neuesten Richtlinien in
Sachen Energieeffizienz und Klimaschutz
gerecht wird.

Nun sind Sie in das genannte Objekt ein-
gezogen. Welche Vorteile bzw. Nachteile
sehen Sie jetzt, wenige Wochen nach lhrem
Umzug, im innerstadtischen Teilmarkt

im Vergleich zu Ihrem fritheren Standort
im Stuttgarter Stiden?

Die zentrale Lage der neuen Niederlassung
hat sich sehr schnell als ein eindeutiger
Vorteil herausgestellt. Wenn auch die
Verkehrssituation auf den innerstidtischen
Straflen angespannt ist, so ist das neue
Biiro sehr gut mit dffentlichen Verkehrs-
mitteln zu erreichen. Auch die hiesige
Infrastruktur ist hervorragend: von den
Gitern des tiglichen Bedarfs wie Post,
Bank und Apotheke bis hin zur Partyszene
und Afterwork ist alles vorhanden.

Haben Sie die Raumstruktur im neuen
Gebiude beibehalten? Warum?

Nein, wir haben die Raumstruktur verin-
dert und an die gestiegenen Anforderun-
gen angepasst. So verfligen wir jetzt tiber
einen deutlich groflziigigeren Empfangs-
bereich und tiber mehrere Konferenzriume
mit neuer, moderner Technik, die in den
alten Biiroriumen gar nicht moglich gewe-
sen wire. ,Gliserne® Biiros sorgen fir
Transparenz, es gibt Kommunikationsin-
seln, wo sich die Mitarbeiter treffen kon-
nen; das sind alles Komponenten, die sich
in der alten Niederlassung nicht umsetzen
lieRen.

Wie ist die Akzeptanz lhrer Mitarbeiter fiir
das Objekt sowie den neuen Standort?

Die Reaktionen sind sehr positiv und die
Akzeptanz ist hoch.

Sehen Sie einen Zusammenhang zwischen
Arbeitsqualitit und Arbeitsleistung?
Der Umzug stellt zweifellos einen gewalti-

gen Motivationsschub dar. Die neuen
Riume entsprechen unseren Anforderun-
gen an Modernitit und Kommunikation
und spiegeln unsere Unternehmenswerte,
wie Integritit, Respekt und Offenheit
wider.

Welche Griinde gibt es lhrer Ansicht nach
dafiir, dass es in Stuttgart im Vergleich zu
anderen deutschen GroBstddten wie Frank-
furt und Miinchen so wenig internationale
Beratungsunternehmen gibt? Z.B. sind von
den 20 groBten Rechtsanwaltskanzleien in
Deutschland nur vier in Stuttgart vertreten.
Alle groflen Player sind auch in Stuttgart
vertreten, insofern kann ich Ihre Aussage
so nicht bestitigen. Zudem gibt es in
Stuttgart viele mittelstindische Beratungs-
unternehmen, was die Marktsituation in
Baden-Wiirttemberg widerspiegelt.

Wie wird sich die Region Stuttgart im
Wettbewerb mit anderen Standorten in der
Zukunft wirtschaftlich behaupten kénnen?
Die Region hat sehr gute Voraussetzungen,
um sich weiterzuentwickeln. Es gibt hier
zahlreiche vielversprechende Initiativen

in den unterschiedlichsten Bereichen, vom
Gesundheitswesen tiber die Kultur bis

hin zu anspruchsvollen Infrastrukturpro-
jekten, die sich auch auf die regionale
Wirtschaft sehr positiv auswirken werden.

Was gefillt lhnen an Stuttgart besonders

gut und was vermissen Sie in der Landes-
hauptstadt?

Als geburtiger Stuttgarter bin ich da natiir-
lich befangen. Ganz ehrlich: ich person-
lich vermisse in Stuttgart nichts. Ich bin vor
allem begeistert, wie eng der Austausch
zwischen Wirtschaft, Wissenschaft, Politik
und Kultur in der Landeshauptstadt funk-
tioniert.

Warum braucht Stuttgart ,,Stuttgart 21?
yotuttgart 21 ermoglicht eine verbesserte
Anbindung und die Verankerung der
Landeshauptstadt als Verkehrsknotenpunkt
im Herzen Europas.




Al N

Brautigam & Krimer GmbH & Co. KG hat bei
Erstellung dieser Studie groBte Sorgfalt walten
lassen, dennoch bitten wir um Verstandnis,
dass wir keinerlei Haftung fiir die Richtigkeit
unserer Einschitzungen ibernehmen.

COLLIERS BRAUTIGAM & KRAMER

art Marketing Gm

) i /i
Mr=t= 48 el
o= " o |

¥




Brautigam & Kramer
GmbH & Co. KG
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