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Wirtschaftliche

Deutschland

Die aktuelle Finanzmarktkrise beeinflusst die gesamtwirt-
schaftliche Entwicklung in Deutschland sptrbar. In ihrem
aktuellen Herbstgutachten gehen die fihrenden deutschen
Wirtschaftsforschungsinstitute davon aus, dass das Wachstum
des Bruttoinlandsprodukts 2009 real nur 0,2 % betragen wird.
Fur das laufende Jahr wird weiterhin von einem Wachstum in
Hohe von 1,8 % ausgegangen. Das Engagement des Staates
zur Stabilisierung des Bankensektors wird als richtiger und
notwendiger Schritt erachtet, damit die Kreditkrise keinen Ein-
bruch der Investitionstatigkeit in der Realwirtschaft zur Folge
haben wird.

Die Konjunkturerwartungen von Finanzexperten und institu-
tionellen Investoren flir Deutschland haben sich im Oktober
deutlich eingetriibt. Der ZEW-Index fiel auf minus 63 Punkte
und erreichte damit fast das Allzeittief vom Juli dieses Jahres.
Auch das Geschéftsklima fiir die gewerbliche Wirtschaft hat
sich stark abgekdhlt. Der ifo-Index fiel im September auf 92,9
Punkte, der niedrigste Stand seit mehr als drei Jahren. Die
Unternehmen berichten von einer weniger guten Geschafts-
lage und auch mit einer deutlich schwacheren zukunftigen
Geschaftsentwicklung.

Wirtschaftliche Daten

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Statistisches Bundesamt, Statistisches Landesamt

Einwohner (in Tausend) 82.218
Bevolkerungswachstum (%) 0,1
Arbeitslosenquote (%) 74
Dienstleistungsbeschéftigte (%) 67,1
Beschaftigungswachstum (%) 2,2
BIP/BWS Wachstum (real; %) 25
BIP/BWS pro Kopf (€) 29.500
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Stuttgart

Die Auswirkungen der internationalen Finanzmarktkrise gehen
auch am Wirtschaftsstandort Stuttgart nicht spurlos vorbei.
Dies zeigt die aktuelle Konjunkturumfrage der Industrie- und
Handelskammer Stuttgart. Die Zuversicht aus dem Frithsom-
mer ist mittlerweile einer gewissen Skepsis gewichen. Die
Mehrheit der befragten Unternehmen sieht ihre aktuelle Lage
als ,befriedigend” und die erwartete Geschaftsentwicklung

als ,gleich bleibend”. Konsequenzen fiir die Investitions- und
Beschéftigungsplane werden nicht ausbleiben, auch wenn die
Arbeitslosenquote im Jahresverlauf deutlich gesunken ist.

Beim aktuellem Stadteranking der Initiative Neue Soziale
Marktwirtschaft und der Wirtschaftswoche erreicht Stuttgart
beim Niveauranking den dritten Platz. Die Starken Stutt-

garts gegeniiber den 50 Vergleichsstadten sind die geringe
Arbeitslosenquote, eine relativ hohe Wirtschaftsleistung je
Einwohner sowie der hdchste Anteil an Hochqualifizierten an
den Beschéaftigten. Schwéachen gibt es bei der Entwicklung der
Arbeitskosten sowie bei der gefallenen Investitionsquote.
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Der Biiromarkt [@ERA00%]

Dynamische Marktentwick-
lung zum Dreivierteljahr

Der Stuttgarter Burovermietungsmarkt entwickelt sich wei-
terhin sehr dynamisch. Im dritten Quartal war das Umsatz-
volumen zwar nicht so hoch wie in den beiden Vorquartalen,
dennoch steht das erste Dreivierteljahr 2008 sehr gut da. Mit
einem Umsatzvolumen von rund 146.000 m? und Gber 180
Vertragsabschliissen wurden bereits 85 % des Gesamtergeb-
nisses von 2007 erreicht. Bis Jahresende wird sich der Markt
weiter gut entwickeln und wohl ein Jahresergebnis von um
die 200.000 m? erzielen. Im laufenden Jahr gibt es bisher 16
Abschliisse oberhalb der 2.000 m*Marke, auf die etwa 44 %
des Gesamtumsatzes entfallen. In den Vorjahren gab es nicht
so viele groRflachige Abschlisse. Viele GroRgesuche, die be-

Biiromarktdaten Stuttgart (inklusive Leinfelden-Echterdingen)
*neue Datenbasis unter Berlicksichtigung der Ergebnisse einer Biiromarktneuerhebung

s

Umsatz (kumulativ) in m? 145.000
Bestand in Mio. m? 8,00
Leerstand exkl. Untermietflachen in m? n/a
Leerstandsquote exkl. Untermietflachen in % n/a
Leerstand inkl. Untermietflachen in m? 448.000
Leerstandsquote inkl. Untermietflachen in % 5,6
Spitzenmiete in €/m?/Monat 17,00
Gewichtete Durchschnittsmiete in €/m?/Monat n/a
Spitzenrendite in % 5,0
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reits seit ein bis zwei Jahren am Markt sind, kamen in diesem
Jahr zum Abschluss. Auch fiir das kommende Jahr gibt es
noch einige GroRgesuche. Dennoch werden die Auswirkungen
der Finanz- und Immobilienmarktkrise sicherlich auch am
Stuttgarter Birovermietungsmarkt zu spiiren sein. Gerade die
Gesuche bis 1.000 m? kénnten zuriickgehen. Im Gegensatz zu
anderen deutschen Blirohochburgen weist Stuttgart allerdings
ein stabiles Bild auf. Der Umsatz wird auch im néchsten Jahr
Uberdurchschnittlich bleiben.

2006 2007 Q3 2008
142.000 170.000 145.600
8,05 8,08 8,08

n/a n/a n/a

n/a n/a n/a
523.000* 517.000 500.000
6,5* 6,4 6,2
17,00 17,50 17,50
n/a nfa 11,89

45 4,50 5,50

Fertigstellungen, spekulativ in m2 7.900
Fertigstellungen, nur zur Vorvermietung in m? 0
Fertigstellungen, vorvermietet in m? 21.900

Fertigstellungen, Eigennutzer in m? 67.000
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Teilmarkt City mit Abstand
am umsatzstiarksten

Die City ist der mit Abstand umsatzstérkste Teilmarkt. Auf

die etwa 50 Vertragsabschlisse entfallen rund 26 % des
Umsatzes. Die néchstfolgenden Teilmérkte bzgl. Umsatzvo-
lumen sind Stuttgart-Nord (12 %), Leinfelden-Echterdingen
und Vaihingen (beide rund 11 %). Leinfelden-Echterdingen
hat insbesondere durch die groRflachige Anmietung durch
ein Software- und Beratungsunternehmen diesen guten Platz
erzielt. Bei Betrachtung der Anzahl an Vertragsabschlissen
liegt der Teilmarkt Stuttgart-West hinter der City und Vaihin-
gen an dritter Position.

Knapp die Hélfte der Vertragsabschliisse in der City wurde zu
Mietpreisen zwischen 12,00 und 15,00 Euro/m?Monat geta-
tigt. Die hochsten Mieten in der City werden vor allem durch
die Branchen Banken und Finanzdienstleister, Versicherun-
gen sowie unternehmensbezogene Dienstleister gezahlt.
Diese mieten zum Grofteil zu Mieten oberhalb von 15 Euro/
m?/Monat an.

Unternehmensbezogene
Dienstleister
am umsatzstarksten

Die Branche mit dem groBten Umsatzvolumen (25.000 m?)
und der mit Abstand hdchsten Anzahl an Vertragsabschllssen
sind die unternehmensbezogenen Dienstleister. Bezlglich
Umsatzvolumen folgen dann die Branchen Industrie, EDV
sowie Banken und Finanzdienstleister. Diese vier Branchen
machen etwa 57 % des Gesamtvolumens aus. Mit Blick

auf den Gesamtmarkt mieten die unternehmensbezogenen
Dienstleister am haufigsten in der GroRenklasse zwischen
250 und 500 m? und zu Mieten zwischen 10,00 und 15,00
Euro/m?/Monat.

Unternehmen der Branchen Banken und Finanzdienst-
leistungen sowie EDV mieten Uberproportional in erstklassig
ausgestatteten Flachen. Der GroBteil des gesamten Umsatz-
volumens am Vermietungsmarkt (72 %) wurde in Fldchen mit
erstklassiger Qualitat erzielt. Dennoch oder gerade deshalb
gibt es aktuell kaum noch erstklassige Flachen in guter bis
sehr guter Lage, eine Situation, die Projektentwickler wieder
auf den Plan ruft. Wahrend in anderen deutschen Birohoch-
burgen dieser Schritt bereits passiert ist, sichern sich in Stutt-
gart die Projektentwickler nun Grundstiicke und planen neue
Biroprojekte.
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Leerstand stabil

Der Leerstand hat sich im Laufe des dritten Quartals leicht
auf 500.000 m? reduziert. Auf die Leerstandsquote hatte dies
allerdings keinen Einfluss — sie steht weiterhin bei 6,2 %. Auf-
grund der guten Nachfragesituation und der relativ geringen
spekulativen Fertigstellungen im kommenden Quartal kénnte
die Quote sogar unter die 6 %-Marke fallen. Etwa 35 bis 40 %
des Leerstands kdnnen dem Sockelleerstand zugeordnet wer-
den und sind damit nahezu unvermietbar. Die Mieter suchen
am Stuttgarter Markt keine schlecht ausgestatteten Flachen
zu einem geringen Mietpreis, sondern préferieren Flachen mit
guter Lage und Qualitat. Daflr sind sie bereit, eine hdhere
Miete zu bezahlen. Die Strategie der Eigentlimer von relativ
schlecht ausgestatteten Objekten miisste demnach heillen:
Revitalisierung und neue Platzierung am Markt.

Fertigstellungen nehmen zu

Noch ist das Fertigstellungsvolumen in diesem Jahr sehr
gering. Nur etwa 12.000 m? sind bisher auf den Markt gekom-
men. Alle Fl&chen sind vorvermietet bzw. von Eigennutzern
genutzt. Bis Jahresende kommen noch knapp 100.000 m? auf
den Markt, darunter u. a. der Neubau der EnBW-City mit etwa
65.000 m? (Eigennutzer) sowie der Phoenixbau in der Kénig-
strale. Der spekulative Anteil ist sehr gering, flr nur etwa
8.000 m? gibt es noch keinen Mieter — bis Jahresende kann
sich das jedoch noch &@ndern. Spekulative Flachen in der City
wird es nach aktuellem Stand erst im nachsten Jahr geben.
Dann werden am Markt Stuttgart neue Flachen mit einem Vo-
lumen von rund 70.000 m? fertig gestellt, etwa die Halfte da-
von spekulativ. Ab dem Jahr 2010 werden die Fertigstellungen
deutlich ansteigen. Darunter sind einige Projekte im neuen
Entwicklungsgebiet Stuttgart-21. Damit wird sich der Bestand
an Baroflachen deutlich erhdhen.
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Biiroimmobilienuhr

Miete mit Wachstumspotential

DUsseIdorf_‘
Frankfurt/M. — @
Die Spitzenmiete ist stabil zum Vorquartal bei 17,50 Euro/ Hamburg, Minchen g
m?/Monat geblieben — bis Jahresende konnte sie auf 18,00 Stuttgart g
Euro ansteigen. Damit ist Stuttgart unter den sechs deut-
schen Immobilienhochburgen eine der wenigen Stadte mit
) y BerlinJ

kurzfristigem Mietwachstumspotential. Im laufenden Jahr

gibt es bisher vier Vertragsabschliisse, die oberhalb der
marktcharakteristischen Spitzenmiete liegen. Die gewichtete
Durchschnittsmiete der ersten drei Quartale notiert bei 11,89
Euro. In der City liegt dieser Wert bei 14,97 Euro. Die meisten
Vertragsabschliisse fallen in die Mietpreiskategorie zwischen
10,00 und 15,00 Euro.
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Umsatz/Leerstand und Fertigstellungen
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[ Umsatz

I | cerstand inklusive Untermietflachen

Leerstandsquote inklusive Untermietflachen

= = =+ Leerstandsquote exklusive Untermietflachen
Fertigstellungen, spekulativ

Umsatz nach Qualitat

I A = Erstklassig
[ B = Durchschnittlich
C = Veraltet
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Umsatz nach Branchen - Top 10

Telekommunikation

Ausbildung, Gesundheit,
Soziales

Bau, Immobilien

Transport, Verkehr,
Lagerhaltung

Offentliche Verwaltung

Verlagswesen, Medien

Banken,
Finanzdienstleistungen

EDV
Industrie

Unternehmensbez. Dienstleistungen

0 5101520

25 30.000 m?
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