Briautigam & Kramer GmbH & Co. KG ein rechtlich selbstindiges Mitglied im Netzwerk

Colliers PropertyPartners sowie Colliers International Property Consultants, ein Netzwerk rechtlich

selbstandiger und unabhéngiger Unternehmen mit tiber 290 Biiros in mehr als 60 Landern weltweit.
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Einwohner (Stand: 11/08)

593.556

Arbeitslosenquote Region Stuttgart

(Stand: 11/08)

Sozialversicherungspflichtig
Beschiiftigte (Stand: 09/07)

3,8%

345.312

Gewerbesteuerhebesatz (Stand 01/09) 400%

Bruttoinlandsprodukt/

Einwohner (Stand: 2006) 54.094 €
Quellen:

Landeshauptstadt Stuttgart (Statistisches Amt),

IHK Region Stuttgart

Flichenumsatz 179.000 m*

Spitzenmiete

Durchschnittsmiete

Leerstandsquote

Flachenbestand

inkl. Leinfelden-Echterdingen

Baufertigstellungen 2009

- davon vermietet

18,00 €/m*/mtl.

11,85 €/m’/mtl.

6,2%

7,37 Mio. m”

ca. 25100 m*
ca. 90%

Umland West Botnang

BURO
Flichenumsatz

Der Flichenumsatz im Jahr 2008 konnte
trotz zuriickgehender Nachfrage im
vierten Quartal gegeniiber den letzten
Jahren deutlich gesteigert werden.

Innerhalb der Gemarkung Stuttgart
(inkl. Leinfelden-Echterdingen) wurden
ca. 179.000 m® Biirofliche umgesetzt.
Dies bedeutet im Vergleich zum Vorjahr
einen Anstieg um ca. 6 %. Eine hohere
Vermietungsleistung konnte zuletzt im
Rekordjahr 2000 mit ca. 210.000 m*

verzeichnet werden.

Colliers Briutigam & Krimer zihlte in
2008 ca. 209 Mietvertragsabschliisse.
Dies stellt gegentiber dem Vorjahr eine
Zunahme von 14 % dar. Die meisten
Mietvertrige wurden im Teilmarkt
Innenstadt unterzeichnet. Flichenmiflig
ist die City der mit Abstand umsatz-
stirkste Teilmarkt Stuttgarts. Hier wur-
den ca. 27 % des gesamten Vermietungs-

umsatzes registriert.

Umland Nord

Stammheim

Zuffenhausen
Weilimdorf n
Feuerbach

Stuttgart
14]

Innenstadt

Leonberi

ohringen

Béblingen
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.. Leinfeldg
Umland Sid .
Echterdingen
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' Fasanenhof Birkach
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Mit einem Flichenumsatz von
ca. 179.000 m’* wurde in 2008
das beste Ergebnis der letzten

Vergleicht man dieses Ergebnis mit dem
des Vorjahres, in dem in der City ca. 43 %
des gesamten Umsatzes im Biroflichen-
segment erfasst wurden, erkennt man acht Jahre erreicht.
eine erhohte Nachfrage nach den

Teilmirkten auflerhalb des Cityrings.

Eine besondere Steigerung des Flichen-
umsatzes konnte in den Teilmirkten
Weilimdorf, Feuerbach/Zuffenhausen
und Fasanenhof beobachtet werden.
Hier wurden insgesamt ca. 34.300 m’
Burofliche umgesetzt (2007:11.100 m?).
Zurickzufiihren ist dies auf einige grof3-
volumige Anmietungen. So haben bei-
spielsweise ein Automobilzulieferer in
Weilimdorf sowie ein Energieversor-

ungsunternehmen im Gewerbegebiet
sune & Fast die Hilfte der Flichen

(49%) wurde in den Teil-
markten City und Innenstadt

Fasanenhof mit jeweils 5.000 m’ zur
Vermietungsleistung beigetragen.

Besonders anmietungswillig zeigten sich vermietet.
die unternehmensbezogenen Dienst-
leister (Steuerberater, Rechtsanwilte
etc.) mit einem Anteil am Flichenum-
satz von ca. 28 %, der EDV/Telekom-
munikations- und der Allfinanzbereich
(22% bzw. 16 %).
S
Miihlhausén
r‘ Umland Ost
Miinste Waiblingen
Bad @
¢ annstadt Zu den umsatzstirksten
Branchen gehéren die unter-
Urfter nehmensbezogenen
Tiirkheim Dienstleistungen, EDV/ Tele-
i y Ober kommunikation und Allfinanz.
1 | Tiirkheim
Wangen
Hedelfingen
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FLACHENUMSATZ IM ZEITRAUM VON 1999 BIS 2008
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FLACHENUMSATZ NACH TEILMARKTEN IN 2008
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Leinfelden- Cannstatt/  Feuerbach/
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FLACHENUMSATZ NACH BRANCHEN

56.000

52.000 28%

48.000

44.000

40.000 22%

36.000

32.000

28.000

24.000

20.000 1% 1%

16%

16.000
7%
12.000
8.000 5%
4.000
0

Unternehmensbez. Industrie/
EDV/Telekom Dienstleistungen ~ Medien/Werbung Allfinanz Produktion Behorden Sonstige

S 39.500 50.600 8.100 28.500 19.400 13.200 19.700
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Mieten

Die Spitzenmiete in der Stuttgarter City
lag 2008 bei 18,00 €/m’. Im Sommer
wurde noch prognostiziert, dass die
Schallmauer von 20,00 €/m’ im

zweiten Halbjahr durchbrochen wird
und auch in den kommenden Jahren
nachhaltig erzielt werden konnte.

In den letzten Monaten war jedoch eine
deutliche Zurtckhaltung bei der
Nachfrage nach Premiumimmobilien zu

verzeichnen.

Derzeit ist es noch nicht moglich abzu-
schitzen, in welchem Ausmaf} die
Probleme und Wirkungsmechanismen
der Finanzmirkte den Immobilien-

sektor beeinflussen werden.

Falls die bereits verabschiedeten und
noch geplanten Ma3nahmen der
Regierung zur Konjunkturbelebung grei-
fen, konnte sich die Spitzenmiete bis

Ende 2009 auf 19,00 - 20,00 €/m’

erhohen.

Wie auch schon im ersten Halbjahr 2008
sind in den Stadtteillagen Vaihingen,
Degerloch, Weilimdorf, Feuerbach und
auch in Leinfelden-Echterdingen keine
wesentlichen Marktverinderungen bei
den Mieten festzustellen.

FLACHENUMSATZ NACH MIETPREISEN

70.000
37%
60.000 32%

50.000
40.000 2%
30.000
20.000
10.000

0

bis 10,00 €/
m?/Monat

56.200

10,01 - 12,50 €/
m?/Monat

65.400

m?/Monat

I8 38.400

Es bleibt auch in diesen Lagen abzuwar-
ten, wie sich die allgemeine wirtschaftli-
che Lage auf die Mietpreisentwicklung

auswirken wird.

Im Gegensatz zu den vorgenannten
Stadtteillagen ist durch den Umzug der
EnBW (Energieversorgung Baden-
Wiirttemberg) zum Standort Stuttgart
Fasanenhof dort von einem Anstieg der
Mieten auszugehen. Der Neubaukom-
plex mit ca. 60.000 m’ wurde Ende
2008 fertig gestellt. Auch die Neuanbin-
dung an die B27 hat wesentlich zur
Verbesserung des Standortes beigetragen.

MIETPREISENTWICKLUNG IN DEN TEILMARKTEN SEIT 1999

22,50 -

20,00 -
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15,00 —
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12,51 - 15,00 €/
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0
- s

15,01 - 17,50 €/ 17,51 - 20,00 €/ ab 20,00 €/
m?/Monat m?/Monat m?/Monat
12.300 4.400 2.300

Im Sommer 2010 wird der Stadtteil an
das offentliche Verkehrssystem mit der
Stadtbahnlinie U6 angeschlossen.
Dadurch wird eine optimale OPNV-
Anbindung zum Hauptbahnhof gewihr-
leistet. Die Nidhe zum Stuttgarter
Flughafen sowie zur Neuen Messe sind
zusitzliche Standortvorteile, die weitere

Mietpreissteigerungen erwarten lassen.

2002 2003 2004 2005

Vaihingen
—+— Leinfelden-Echterdingen
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2006 2007 2008
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FLACHENANGEBOT NACH TEILMARKTEN
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TS 67.500 103.400 53.900 67.300

Angebot und Leerstand

Aktuell betrigt der Buroflichenbestand
in Stuttgart ca. 7,37 Mio. m’. Die Leer-
standsquote ist mit aktuell ca. 6,2%
etwas geringer ausgefallen als im
Vorjahr (2007: 6,4 %) und entspricht
ca. 460.000 m’ Buirofliche.

Das Angebot an Premiumimmobilien
im Cityring ist weiter zuriickgegangen
und liegt nur noch bei ca. 5.000 m” .

Das hochste Mietflichenangebot befin-
det sich mit ca. 103.400 m’nach wie vor
in der Innenstadt, gefolgt von der

City mit ca. 67.500 m’. Durch den
Boom der letzten Jahre wurden ver-
stirkt hochwertige Immobilien nachge-
fragt, so dass in nichster Zukunft wie-
der auf Bestandsobjekte, die nicht in
den Premiumbereich fallen, zurtickge-

griffen werden kann.

Von allen Teilmirkten aulerhalb der
City und der Innenstadt konzentriert
sich das hochste Mietflichenangebot im
Teilmarkt Leinfelden-Echterdingen mit
ca. 67.300 m’.

Durch die erwartete geringe Baufertig-
stellungsquote im Jahr 2009 in Hohe
von lediglich ca. 25.100 m’ (davon ca.
90 % bereits vermietet) ist keine
Erhohung des Leerstandes zu erwarten.

47.700

Im

28.000 m’ Biirofliche neu auf den
Markt. In der City werden auf dem
Gelinde Stuttgart 21 ca. 7.000 m*

Fazit und Prognose

Eine mittel- bis langfristige Einschit-
zung ist derzeit fir alle Marktteilneh-
mer schwierig, da sowohl die Weiterent-
wicklung der globalen Konjunktur als
auch die wirtschaftliche Entwicklung in
Deutschland und im Bundesland
Baden-Wiirttemberg aktuell nicht beur-
teilt werden konnen.

6% 6%

-

Wangen Zuffenhausen Fasanenhof Mdhringen
26.600 29.800 27.800 26.600

6%

Aufgrund der geringen Baufertigstel-
lungsquote im Jahr 2009 und einiger
Grofigesuche gehen wir derzeit von

7%

einem stabilen Immobilienmarkt aus.
Auch im Jahr 2009 werden Standorte
rund um den Hauptbahnhof im Fokus

Degerloch
9.400

der Mietinteressenten bleiben.

Durch die weiterhin angespannte Lage
auf den Finanzmirkten und die
Jahr 2010 kommen insgesamt ca. schwachen Konjunkturaussichten pro-
gnostizieren wir fir 2009 einen leicht
zuriickgehenden Biiroflichenumsatz von

150.000 bis 160.000 m* .

Burofliche fertig gestellt. Des Weiteren

wird der Buroflichenbestand in der

City rund um die Konigstrale um etwa
17.700 m’ ansteigen. Weitere 3.300 m’
Buirofliche werden im Stadtteil
Stuttgart Degerloch gebaut.

Die Fertigstellung weiterer Projekte ist

abhingig von der Vorvermietungsquote

in Hohe von mindestens 40 %, die von

den Banken fur die Finanzierung

gefordert werden.

ENTWICKLUNG DER LEERSTANDSQUOTE SEIT 1999

70%

6,0%

5,0%

4,0%

3,0%

2,0%

1,0%

0,0%

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
1,9% 1,6% 1,8% 4,4% 5,4% 5,5% 5,6% 6,5%* 6,4% 6,2%

*Die Erhchung des Leerstandes im Vergleich zum Vorjahr ist dadurch zu erkliren, dass im Rahmen einer Bulwien Gesa Studie eine neue
Berechnungsgrundlage festgelegt wurde.
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Kaufkraftkennziffer

Zentralititskennziffer

Einzelhandelsumsatz

- davon in der Innenstadt

Spitzenmiete

Verkaufsfliche

- davon in der Innenstadt:

Quellen:

106,9

130,8

4.026 Mio. €
41,5%

300,00 €/m’

875.000 m’
379%

Brdutigam & Krdmer GmbH & Co. KG,

GfK GeoMarketing GmbH

EINZELHANDEL

Der Markt fir Einzelhandelsflichen
zeigt sich trotz des deutlich vergréflerten
Angebotes, das eine positive Wertent-
wicklung mit sich bringt, weiterhin sehr
stabil.

Legt man die Aussagen der Stuttgarter
Einzelhidndler dieser Tage zu Grunde, so
attestieren insbesondere die lokalen
Stuttgarter Einzelhindler ihren Kunden
eine positive Konsumstimmung.

Bei den tberregionalen Filialisten ist die
Stimmung oft abwartend, die Zahlen
jedoch im leichten Plus gegeniiber dem

Vorjahr.

Angebot

Das Angebot an Einzelhandelsflichen
hat sich in den vergangenen zwolf
Monaten deutlich vergrofert. Die
Ursachen hierfir sind diverse Neubau-
projekte, wie z.B. das ,Quartier S von
der Wiurttembergischen Versicherung
oder das ,Post Quartier” der Firma
Hines. Mit diesen beiden Projekten
steht ein Vermietungsvolumen von ca.
31.500 m’zur Verfiigung.

Derzeit gehen wir davon aus, in Kiirze
fur das Hines-Projekt ,Post Quartier®
erste Vermietungen melden zu kénnen.
Auch fur das ,Quartier S* laufen bereits
erste Verhandlungen. Hier, auf einer fir
den Einzelhandel bisher brach liegenden
Fliche, werden ein anspruchsvoller Mix
und eine besonders attraktive und kom-
plexe Entwicklung kreiert. Durch diese
Entwicklung wird ein neuer Stadtteil
mit einem hochwertigen Mieterbesatz
entstehen und sowohl das Umfeld der
Tiubinger Strafle als auch das der
Marienstrafle beleben.

COLLIERS BRAUTIGAM & KRAMER

Alle innerhalb des Cityrings gelegenen

yrings geleg
Projekte werden die Attraktivitit fir
Einzelhandelskunden am Standort wei-
ter stirken. ,Quartier S“ und ,Post
Quartier, aber auch ,Da Vinci® und
,Billow-Carré¢“ werden dazu beitragen,

g
die Struktur der City zu stirken. Neue,
y
bislang nicht vorhandene, Anbieter wer-
g
den das Spektrum der Stuttgarter
p g

Einzelhindler erweitern.

Nachfrage

Das Expansionsverhalten, insbesondere
der deutschen Einzelhindler und
Filialisten, stellt sich derzeit ungebremst
dar. Durch langjihrigen hohen Druck
und geringes Wachstum im Gesamt-
markt haben die deutschen Einzelhind-
ler ihre Aufgaben hervorragend erledigt.
Daraus sind krisenfeste Unternehmen,
die zu den Topfilialisten in Europa
zihlen, entstanden.

Eine starke Eintritbung der Stimmung
wird allenfalls bei Anbietern des
Luxussegmentes mit Schwerpunkttiitig-
keiten in Asien oder Amerika fest-
gestellt.

Hier hat die Finanzkrise erhebliche
Umsatzeinbuflen fiir die Handler zur
Folge. Im tbrigen Europa leiden beson-
ders Grof8britannien und Spanien unter
den Umsatzeinbuflen, die sich auch auf
die Expansionsbestrebungen der
Unternehmen erheblich niederschligt.

Dank der Stabilitit des deutschen
Marktes und der nachhaltigen Nach-
fragesituationen mit deutlichem
Nachfrageitberhang am Standort
Stuttgart ist auch kinftig nicht davon
auszugehen, dass Leerstinde im Bereich
der Bestlagen entstehen.

In Stuttgart kommt aber nicht nur die
la-Lage Konigstrale gut bei den Einzel-
hindlern an, sondern auch Entwick-

lungen im B-Lagenbereich erfreuen sich
bei entsprechender Gestaltung einer
guten und ungebremsten Nachfrage. So
ist es uns beispielsweise gelungen,
Europas grofltes Kinderwarenhaus
Jako-O in der Stuttgarter Hirschstrafle

anzusiedeln.

Mieten

Colliers Brautigam & Krimer geht
davon aus, dass sich der Preisanstieg
kiinftig verlangsamen wird. Dennoch
sind auch nach Beginn der Immobilien-
krise im kleinflichigen Bereich in
Bestlagen Spitzenergebnisse in der
Vermietung erzielt worden.

Fazit

Eine wachsende Vielfalt von Einzel-
hindlern wird in Zusammenhang mit
attraktiven Kultur- und Gastronomie-
angeboten dazu beitragen, die iiber-
durchschnittliche Kaufkraft von

w)\wﬂ{«‘“’?

Stuttgart und der Region am Standort
zu festigen und damit einen steten
Besucherstrom aufrecht zu erhalten,
der fiir viele Einzelhindler, aber auch
Gastronomen und Dienst-

leister ein stetes Kunden-

potenzial erhilt.
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Media Mark:

Karstadt Sport

Friedrichstrage

Neubay
oPhonixbay™

<Kanigshay
Passagen®
€. 27,000 m*
Verkaufifliche

) SchloBplatz

¥ leiner
SchloBplatz

Ladenmieten in €/m’™*
80-100 120-150 160-200

* Neuvermietung, 80 - 120 m’,

6 m Front, ebenerdig, gut geschnitten

230-280

280-300
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INDUSTRIE/LOGISTIK
Flichenumsatz

Im Raum Stuttgart wurden im vergange-
nen Jahr rund 260.000 m’ Lager- und
Industrieflichen umgesetzt. Aufgrund
der weiterhin hohen Nachfrage durch
den ungebrochenen Trend zum
Outsourcing einer breiten Palette von
Dienstleistungen wird erwartet, dass
diese Umsitze auch im kommenden Jahr
erreicht werden kénnen.

Die Schwerpunkte der vermieteten
Flichen liegen - wie auch in den Vor-
jahren - entlang der Autobahnachsen
und im direkten Umfeld der Automobil-
industrie. Der grofite Flichenanteil

der getitigten Vermietungen entfillt auf
Mietvertrige tiber Flichen mit mehr

als 4.000 m”.

Nachfrage

Die Nachfrage bleibt in nahezu jedem
Groflensegment stabil. Im vergangenen
Jahr kam der Schwerpunkt der Nutzer
wieder traditionell aus dem Bereich der
Automotive-Branche. Die Auswirkungen
der Finanzmarktkrise auf viele mittel-
stindische Automotive-Zulieferer bleiben
abzuwarten. Aus dem Segment Handel
und Dienstleistung besteht weiterhin
eine sehr stabile Flichennachfrage.

Trotz der angespannten Lage besteht
weiterhin starke Nachfrage insbesondere
nach modernen Logistikflichen, die
nicht nur in Lage und Ausstattung dem
aktuellen Standard entsprechen, son-
dern auch eine Bewirtschaftung im
3.Schicht-Betrieb ermoglichen. Es sind
verschiedene Gesuche mit diesen

Anforderungen in einer Groflenordung

Flichenumsatz ca. 260.000 m*
Spitzenmiete 6,50 €/m’ tiber 10.000 m® am Markt.
Durchschnittsmiete ca. 4,30 €/m*
Umland Nord / @
/ /| Umland Ost
€/m’ /f “ N I \

1. Zentrum 420530 - ~ - = Zuffenhausen | \\Waiblingcg
2. Stadt Nord 420 - 5,90 5 A
3. Stade Siid 4,00 - 5,80 o Weilimdorf — ' /f
4. Stadt Ost 4,00 - 5,90 P Feuerbach |
5. Umland Nord 4,00 - 5,90 i/
6. Umland Ost 450 - 5,20 . ¢
7. Umland Siid 4,80 - 5,30 VT ONL &
8. Umland West 5,00 - 6,40 N A

- Umland Weét AN\

*bezogen auf Hallenflichen >2.000 m’ mit N .:

einer Héhe von min. 5,50 m UKB, nicht ilter
als 15 Jahre

e T
IN& :
% Vaihingen - e
T L
F 4 < l \

= Flughafen /15
%‘-‘.'.‘-"_'Stuttuar!" e
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Es bleibt also dabei: Es besteht ein
Nachfrageiiberhang aus dem Bereich
der Transport- und Kontraktlogistik.

Der Investmentbereich ist nach lebhaf-
ter Tétigkeit im ersten Halbjahr durch
die Auswirkungen der Finanzkrise zum
Jahresende stark verflacht.
Top-Produkte finden jedoch nach wie
vor Kiufer zu reellen Renditen. Vor
allem eigenkapitalstarke Investoren und
Eigennutzer kdnnen jetzt von nachge-
benden Faktoren profitieren.

Angebot

Neubauflichen werden zwar peu a peu
realisiert, jedoch bedarf die Geneh-
migung der erforderlichen baurecht-
lichen Parameter oft eines weiten zeit-
lichen Horizontes. Das Spannungsfeld
zwischen den nachvollziehbaren
Interessen der Gemeinden und den
Anforderungen der Logistiknutzer muss
in langfristig angelegten Gesprichen
mit Geduld und Fingerspitzengefiihl
gelost werden.

Es werden weiterhin nur sehr geringe
Anteile des Neubauflichenangebots
spekulativ errichtet, was den typischen
Gesuchslaufzeiten, die oft deutlich
unter drei Monaten liegen,
entgegensteht.

Das Gros der Neuentwicklungen findet
derzeit entlang der A81 statt, wobei
festzustellen ist, dass Nutzer und Ent-
wickler aufgrund fehlender Alternativen
teilweise bereit sind, in die ,zweite
Reihe“ auszuweichen, gelegentlich sogar
aus der Region abwandern. Bestands-
flichen in guten Lagen sind regelmiflig
mit sehr kurzen Vermarktungszeitriumen
von unter 3 Monaten zu vermieten.

Im vergangenen Jahr wurden verfiigbare
Bestandsflichen in hohem Maf} ab-
sorbiert, so dass grofflichige Gesuche
tber 3.000 m® mit kurzfristigen
Bezugszeiten mittlerweile nur noch

schwer realisiert werden kénnen.

Mieten

In der Spitze muss fur Logistikneu-
bauten in den Toplagen wie Béblingen-
Hulb oder Flughafen bis zu 6,50 €/m’
bezahlt werden. Fiir Projektentwicklun-
gen auflerhalb dieser Toplagen werden
Mietansitze zwischen 4,90 €/m’ und
6,00 €/m” kalkuliert. Bei Bestands-
flichen liegen die Mieten in der Regel
je nach Lage und Ausstattung zwischen

3,10 €/m’ und 4,90 €/m”.

Aufgrund der sich weiterhin auf hohem
Niveau befindlichen Grundstiickspreise
und trotz der leicht nachgebenden
Baukosten ist mit einer Entspannung
der Mietpreise, insbesondere aufgrund
der ungebrochenen Nachfrage und
unzureichenden Zahl an Neubauten,
nicht zu rechnen.

Die derzeitige wirtschaftlich bedingte
Lihmung der groflen internationalen
Entwickler diirfte nicht zur Entspan-
nung der Mieten beitragen, wenngleich
die Angebote vieler Grofideveloper
gelegentlich auch nur strategischer

Natur gewesen sein mogen.

,Hot Facts“

Die Logistikbranche hat sich tber die
letzten Jahre mit rasanten zweistelligen
Wachstumsraten - beflugelt durch
Globalisierung und Outsourcing - vom
reinen Transportvehikel hin zum ver-
satilen Dienstleister und drittgréften
Arbeitgeber der Republik entwickelt.

Das Leistungsspektrum reicht von der
yklassischen® just-in-time-/just-in-
sequence-Belieferung tiber zahlreiche
vor- und nachgelagerte Montage- und
Bearbeitungsprozesse der Produktion,
die Beschaffung und Entsorgung bis zu
Dienstleistungen aus dem kaufminni-
schen Bereich. Moderne Logistikimmo-
bilien sollen dieser Entwicklung
Rechnung tragen, deshalb sind vor
allem die folgenden Parameter wichtig
geworden, die eine hohe Drittverwer-
tungsfihigkeit garantieren:

® Autobahnnihe mit ortsdurchfahrt-
freier Zufahrt

GI- oder SO-Ausweisung
Betriebserlaubnis 24/7

Ratio Tore/Fliche min. 1/1.000 m’
beidseitige Andienung fiir Umschlag
Hohe UKB min. 10 m

Bodenlast min. 5 t/m’

grofle Stiitzenraster ab min. 12,5 m
Sprinklerung

Rangier- und Hoffliche mit
min. 35 m Tiefe

Teilbarkeit und Erweiterungs-
optionen
@ Biiroanteil max. 10%.
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INVESTMENT
Transaktionsvolumen 2008

Im Jahr 2008 konnte der Stuttgarter
Immobilieninvestmentmarkt ein
Transaktionsvolumen von ca. 500 Mio. €
verzeichnen. Gemessen an den beiden
Vorjahren, die bundesweit durch einen
historischen Boom am Investmentmarkt
gekennzeichnet waren, ein sich bereits
Ende 2007 abzeichnender, deutlicher
Riickgang. Dabei fiel der Riickgang bei
der Anzahl der getiitigten Transaktionen
wesentlich geringer aus. Gemessen an
den Jahren 2002 - 2005 stellen die ca.
500 Mio. € p. a. einen tberdurchschnitt-
lichen Wert dar.

Wihrend in den Jahren 2006 /2007
einer hoch fremdfinanzierten internatio-
nalen Nachfragerseite zahlreiche grof3-
volumige Immobilienportfolien offener
Immobilienfonds und Versicherungs-
gesellschaften gegeniiberstanden,
dominierten den Stuttgarter Investment-
markt 2008 Einzelverkiufe im Core-

Transaktionsvolumen 2008 500 Mio. €

und Grundstiicksbereich.
GroBte Kaufergruppe:
Projektentwickler 2%

GroBte Verkaufergruppe:
Non Properties / Offentliche Hand 23%
2.000 € —
Spitzenrendite in Toplage:
Biiro 5,3%
Einzelhandel 4,9%
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Investoren
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Seitens deutscher Investoren wurden
tiberwiegend Core-Investments nachge-
fragt. Stirker fremdfinanzierte inter-
nationale Investoren verhielten sich ins-
besondere angesichts restriktiver Finan-
zierungskonditionen zuriickhaltend.

Lag der Anteil auslindischer Investoren
am Transaktionsvolumen 2006 noch bei
iiber 80 %, reduzierte sich dieser bereits
im vergangenen Jahr auf gut 50% und
sank im Jahr 2008 auf ca. 20%. Vor
dem Investmentboom lag der Anteil der
auslindischen Investoren am Trans-

aktionsvolumen zwischen 5 und 15%.

TRANSAKTIONSYOLUMEN (IN MIO. €)

-30%

- 15%

- 0%
2005 2006 2007 2008
500 € 1.500 € 1.800 € 500 €
15% 85% 53% 20%

- 90%

- 75%

- 60%

—45%

Entwicklung der Renditen

Die Angebotssituation ist seit Anfang
2008 geprigt durch Objekte, die in den
beiden vorangegangenen Jahren vielfach
im Rahmen bundesweiter Portfolio-
transaktionen tberwiegend von interna-
tionalen Investoren erworben wurden
und nun nach vollzogenen Asset-
Management-Aufgaben im Einzelverkauf
zur Disposition stehen.

Nur in seltenen Fillen handelt es sich
hierbei allerdings um am Investment-
markt nachgefragte Core-Objekte.
Insoweit ist der dargestellte deutliche
Rickgang der Transaktionstitigkeit eine
Folge der verinderten Angebots- und
Nachfragesituation am Investment-
markt, sie ist zudem begriindet in den
hiufig weit auseinander klaffenden
Preisvorstellungen auf Kiufer- bzw.
Verkiuferseite.

Auf Verkiuferseite spiegeln die Preisvor-
stellungen hiufig die Einstiegssituation
der Boomjahre 2006/2007 wider, auf
Kiuferseite basieren die Wertvorstel-
lungen hingegen auf restriktiven
Finanzierungsbedingungen und gestiege-
nen Finanzierungskosten sowie der
Erwartung auf weiter steigende

Renditen im Jahr 2009.

Die rickldufige Investitionsdynamik hat
im Core+- und Value-Add-Bereich zu
einem markanten Anstieg der Renditen
geftthrt. Im tiberwiegend eigenkapital-
finanzierten Core-Bereich hingegen ist
Ende 2008 gegeniiber den im Frihjahr
2007 erreichten Spitzenrenditen

ein moderater Anstieg um bis zu ca.

50 Basispunkte zu konstatieren.

Priferierte Standorte und
Objekte

Uber zwei Drittel aller im Jahr 2008
getitigten Transaktionen bzw. ca. 55%
des Transaktionsvolumens wurden in
der Stuttgarter Innenstadt umgesetzt.
Dieser Wert verdeutlicht zum einen das
bevorzugte Interesse der Investoren an
Core-Investments, zum anderen unter-
streicht er die bevorstehenden Entwick-
lungsmafinahmen in der Innenstadt.
Beispielhaft nennen lassen sich u.a. die
innerstidtischen Quartiersentwicklun-
gen Quartier S, Da Vinci sowie nicht
zuletzt Stuttgart 21.

Ferner wurden ca. 30% des Transak-
tionsvolumens in den nérdlichen
Stadtteilen (u.a. Stuttgart-Nord,
Feuerbach, Weilimdorf) umgesetzt.

Auch hier wurden seitens der Investo-
ren iiberwiegend konservative Invest-
ments, im Hinblick auf Mikrolage,
Nutzung bzw. Vermietungssituation,
getitigt.

Wie in den vergangenen Jahren beein-
flussten insbesondere Buroimmobilien
sowie Buroentwicklungen das Transak-
tionsgeschehen. Sie bestritten gut 70%
des Stuttgarter Investmentvolumens.

SPITZENRENDITE NACH IMMOBILIEN
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Kdufergruppen

Mit einem Anteil am Transaktions-

Prognose

Die sich bereits 2008 deutlich ab-

Auf der Nachfrageseite wird die

volumen von ca. 22 % lisst sich fiir ANTEIL DER KAUFER AM TRANSAKTIONVOLUMEN zeichnende Polarisierung der Investitionsbereitschaft im Jahr
Projektentwickler fiir das vergangene 249% - Preisentwicklung im Core- bzw. 2009 zunehmen, sobald auf Inves-
Jahr ein hoher Wert konstatieren. 2.2 Core-+ und Value-Add-Bereich wird torenseite die Unsicherheit beziig-
20% A im kommenden Jahr voranschreiten. lich der weiteren Preisentwicklung
Dieser Wert stellt einen Indikator fur 18% abnimmt, sprich sich ein stabiles
umfangreiche bevorstehende wn So erwarten wir bei Objekten/ Preisniveau abzeichnet, und der
Entwicklungsmafinahmen dar. Mit 14% Projekten, die im Hinblick auf Finanzfluss durch eine zunehmende
einem Anteil von ca. 20 % am umgesetz- Lagequalitit und Mieterbesatz dem Finanzierungsbereitschaft der
ten Volumen folgte die Investoren- ] 10% 10% Core-Bereich zuzuordnen sind, Banken wieder in Gang kommzt.
gruppe der internationalen Equity angesichts eines nur geringen
Funds, wobei dieser Anteil im 8% 1 Angebotes sowie einer anhaltenden  Der Standort Stuttgart wird sich
Wesentlichen auf der einzigen grof3- Nachfrage keinen weiteren nennens- dank seiner vielfiltigen Wirtschafts-
volumigen Portfoliotransaktion basiert, 4% - = werten Anstieg der Renditen. struktur sowie seiner im inter-
die gleich zu Beginn des Jahres 2008 2 In diesem Segment wird es keine nationalen Vergleich geringen
zum Abschluss gebracht wurde. 0% 0% - Zwangsverkiufe geben. Volatilitdt des Immobilienmarktes,
¥ ¥ ;6\'§ $ & § ¢ & $ auch im verinderten Marktumfeld,
Es folgen die Versicherungsunter- g‘fo ;o \ﬁof *g’; & \f s ég & Im Bereich Core+ sowie insbesonde- im Wettbewerb der internationalen
nehmen mit einem Anteil von ca. 18%, § gp f«,‘g\ Afo f §'§ < Qﬁ re im Value-Add-Bereich wird sich Topstandorte behaupten.
die geschlossenen Fonds mit ca. 14 %, & ot §$ (5‘? im Laufe des Jahres 2009 abzeich-
die offenen Fonds und Immobilienge- & nen, in welchem Umfang anstehen- Bedeutende innerstidtische Projekt-
sellschaften mit jeweils ca. 10 % sowie de Refinanzierungen auf Investoren- entwicklungen bieten potenziellen
alle sonstigen Investoren mit einem seite einen zunehmenden Verkaufs-  Investoren in den nichsten Jahren
Anteil von ca. 6 %. druck erzeugen, um dem erhohten attraktive, werthaltige Investitions-
Eigenkapitalbedarf der finanzieren-  gelegenheiten.
den Banken gerecht zu werden bzw.
einen weiteren Anstieg der Finan-
zierungskosten zu vermeiden.
Verk'ziufergruppen Angesichts der zu erwartenden
Angebotszunahme sowie anhaltend
Den hochsten Immobilienwert ver- . restriktiver Finanzierungskonditio-
juferten Non-Properties, die Offent- ANTEIL DER VERKAUFER AM TRANSAKTIONVOLUMEN nen wird sich unseres Erachtens in
liche Hand sowie Privatinvestoren. 249% - diesem Segment eine weitere
215 sVerschirfung® gegentiber dem
Ihre Verkiufe steuerten ca. 44 % zum 20% Jahresende 2008 ergeben.
Transaktionsvolumen bei. Hinter
diesem Wert stehen insbesondere | 16% - Fur die kommenden Jahre prog-
Entwicklungsgrundstiicke. nostizieren wir gegeniiber dem Jahr
2008 eine Zunahme der Investi-
Nennenswert zum verkauften Immobi- 2% it fihi tionsdynamik.
lienwert trugen ferner Versicherungen 8% 8%
mit ca. 16 % sowie Immobiliengesell- 8% Auf der Angebotsseite ist dies ins-
schaften und Projektentwickler mit besondere darin begriindet, dass
jeweils ca. 11 % bei. 4% - - = sich im Zuge des Investmentbooms
2 die Eigenttimerstruktur zu Gunsten
0% - ‘ 0% ‘ der ,Immobilienhindler verindert
kog;, «oé’ «o«{é’” §°§ 3(5, §h 55 gé Qf\g“? § é\ﬁ hat, wodurch sich die Haltedauer
& & VNG & N & &8 & der Objekte verkiirzen wird.
Y G & F % &
d?o o‘§ A 5 Q’/\?‘;\ < k)
&
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Stephan Gahm

EXPERTENMEINUNG

HOCHTIEF Projektentwicklung GmbH

\ Il‘ Niederlassungsleiter Baden-Wiirttemberg

1. Herr Gahm, was fasziniert Sie an der
Projektentwicklung von Gebduden?

Am faszinierendsten an der Projektent-
wicklung finde ich die immer wieder-
kehrende Moglichkeit, neue Lebens-
riume zu schaffen. Sei es fiir das
Arbeiten, Einkaufen oder Wohnen.

2. Gibt es bestimmte Nutgzer, die sich

von Thren Objekten besonders angesprochen
fithlen sollen?

Wir entwickeln maflgeschneiderte, wirt-
schaftliche und nachhaltige Immobi-
lien. Von daher fiithlen sich insbesonde-
re die Nutzer angesprochen, die eben

solche Flichen suchen.

3. Was schdtzen Sie an Stuttgart besonders?
Stuttgart bietet sehr gute wirtschaftliche
Rahmenbedingungen und das nicht nur
fir uns Projektentwickler. Die Stadt
verbindet auf geschickte Weise das
Regionale mit dem Internationalen. Ihr
breites Kultur- und Veranstaltungs-
programm sowie das vielfiltige Gast-
ronomie- und Einzelhandelsangebot

sorgen fur eine hohe Lebensqualitiit.

4. Und was vermissen Sie in Stuttgart?
Mein Wunsch Nummer eins wire die
Realisierung eines Autobahnrings um
Stuttgart. Mehr Bereiche fur das
Wohnen und Leben am Wasser wiirden
der Stadt weitere attraktive Perspektiven
bieten. Trotz aller Internationalitit der
Stadt vermisse ich aus beruflicher
Hinsicht die grolen internationalen
Mieter, die in Stuttgart einen attrakti-
ven Standort sehen und sich hier nie-

derlassen wollen.

5. Welche Vorteile ergeben sich aus Ihrer
Sicht bei der Realisierung des Projektes
Stuttgart 21 fiir die Stadt?

Das Projekt Stuttgart 21 wire ein stidte-
baulicher Befreiungsschlag. Es kénnte
die Wirtschaftskraft des Standortes wei-
ter stirken und auch die Lebensqualitit
noch mehr steigern. Die grofiten
Vorteile liegen in der Erweiterung der
Innenstadt sowie in der Verbesserung
des OPNV. Gleichzeitig verschwinden
die Belastungen der Bahngleise.

6. Herr Gahm, wie wir alle wissen, geht die
Finanzkrise auch an Deutschland und somit
auch an Stuttgart nicht vorbei. Wie macht
sie sich in Ihrer Branche bemerkbar?

Ganze Investorengruppen fallen aus.
Die Konditionen sind deutlich restriktiver
geworden. Das hat selbstverstindlich
Auswirkungen auf den Investmentmarkt.
Der findet derzeit so gut wie nicht statt.
Wo kein Geld freigegeben wird, kann
nichts gekauft werden. Aber auch auf
dem Vermietungsmarkt sieht es nicht so
viel anders aus. Entscheidungen, neue
oder zusitzliche Flichen anzumieten,

werden verschoben oder gar aufgehoben.

7. Kann es passieren, dass geplante
Projektentwicklungen erst mal gestoppt oder
gar nicht mehr realisiert werden?
Allgemein gehe ich davon aus, dass
Projektentwicklungen auf den Prufstand
gestellt, verzogert oder auch gestoppt
werden. Fur uns gilt das jedoch nicht.
HOCHTIEF Projektentwicklung ver-
zeichnet keine Projektstornierungen.
Unsere geplanten Projekte werden reali-
siert. Sie alle fufSen auf einer soliden
Finanzierung. Unsere ,konservative®
Geschiftpolitik, gentigend Eigenkapi-
talbeitrag und keine spekulative Projekt-
entwicklung zahlen sich aus. Erste Pro-

jektentwicklungen anderer Unterneh-
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men werden uns bereits fiir einen

Einstieg angeboten.

8. Wie schdtzen Sie im Moment den
Stuttgarter Markt ein? Welche Entwick-
lungen und Trends sehen Sie auf dem Biiro-
markt in den néichsten zwdolf Monaten?

Im Vergleich zu den anderen Mirkten
in Deutschland ist Stuttgart ein relativ
stabiler Markt. Dennoch wird die Nach-
frage zunichst weiterhin rucklaufig blei-
ben. Wie schon bereits erwihnt, werden
Anmietungen verzdgert oder riickabge-
wickelt. Auf der anderen Seite ist das
Buiroflichenangebot zurzeit sehr
begrenzt. Die neu auf den Markt kom-
menden Flichen sind weitestgehend ver-
mietet. Wir werden aber wohl wieder
mit einem Angebot von Untermiet-

flichen rechnen miissen.

9. Und der Investmentmarkt?

Auf dem Investmentmarkt kommt es
frithestens im zweiten Quartal 2009 zu
einer Wiederbelebung. Dann jedoch
mit starken Ubertreibungen nach
unten. D.h., wir werden sehr geringe
Kaufpreisvorstellungen und dementspre-
chende Gebote sehen. Wann und wie
Kaufpreissteigerungen wieder eintreten
werden, hingt von der Dimension mog-

licher Notverkaufe ab.

10. Ist denn in IThren Augen das Ende der
Wirtschaftskrise abzusehen?

Noch nicht alle Bereinigungen und
Berichtigungen sind bislang durchge-
fihrt. Daher werden im ersten und
zweiten Quartal 2009 noch weitere
Einschlige kommen. Wann es wieder zu
einer Normalisierung der Verhiltnisse
kommen wird, hingt von dem Ausmaf
der noch anstehenden Entwicklung ab.
Seridse Aussagen iiber einen konkreten

Zeitpunkt sind dazu noch nicht zulissig.
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Die Rechte der nicht genannten Motive liegen bei
Brautigam & Kramer GmbH & Co. KG.

Brautigam & Kramer GmbH & Co. KG

hat bei Erstellung dieser Studie groBte Sorgfalt
walten lassen, dennoch bitten wir um
Verstdndnis, dass wir keinerlei Haftung fiir die
Richtigkeit unserer Einschitzungen iibernehmen.



