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Stuttgart

IN ZAHLEN

Einwohner 606.382
Arbeitslosenquote 53 %
Sozialversicherungspflichtig 395.077
Beschaftigte

Gewerbesteuerhebesatz 420 %
Verfugbares Einkommen/Kopf 25.250 €

Quellen: Stadt Stuttgart, Bundesagentur fir Arbeit, Nexiga GmbH

Fast Facts

BUROVERMIETUNG

(INKL. LEINFELDEN-ECHTERDINGEN)

Flachenumsatz 107.800 m?
Vermietungsumsatz 106.700 m?
Spitzenmiete 22,80 £/m?
Durchschnittsmiete 12,30 €/m2
Flachenbestand 7,7 Mio. m?
Leerstandsquote 3,3 %
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BUrovermietung

Der Stuttgarter Biirovermietungsmarkt war auch
im ersten Halbjahr 2016 von einer hohen Nachfrage
geprigt. Der Flidchenumsatz blieb aufgrund der
geringen Aktivitdit von Eigennutzern sowie nur
weniger Grofsdeals jedoch hinter dem Niveau des
Vorjahres zuriick.

Flichenumsatz

Der Stuttgarter Biirovermietungsmarkt (inkl. Leinfelden-
Echterdingen) konnte im ersten Halbjahr 2016 an die
hohe Vermietungsaktivitit des Vorjahres ankniipfen und
verzeichnete wie bereits in den ersten sechs Monaten des
Jahres 2015 insgesamt 152 Mietvertragsabschliisse. Dabei
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wurden sowohl im ersten als auch im zweiten Jahresquartal
76 Anmietungen registriert. Mit einem Flichenumsatz

von ca. 107.800 m2 konnte hingegen im Riickblick auf die
vergangenen fiinf Jahre nur ein durchschnittlicher Wert
erzielt werden. Im Vergleich zum Rekordergebnis des
Vorjahreszeitraums ging der Flichenumsatz sogar um mehr
als 25 % zuriick. Das geringere Umsatzergebnis im ersten
Halbjahr ist dabei mafgeblich auf das nahezu vollstindige
Fehlen von Eigennutzern sowie die geringe Anzahl
grolfliachiger Abschliisse zurtickzufiihren. Insbesondere

im zweiten Quartal konnten keine Flichenbelegungen
durch Eigennutzer verzeichnet werden. Der reine
Vermietungsumsatz (exklusive Eigennutzer) lag hingegen
mit ca. 106.000 m? auf einem {iberdurchschnittlich hohen
Niveau sowie geringfiigig {iber dem guten Ergebnis der ersten
Jahreshilfte 2015 (ca. 100.600 m2).

Wie bereits in den vergangenen Jahren, entfiel das Gros der
Mietvertragsabschliisse auf die Stuttgarter Zentrumslagen. So
wurden in den ersten sechs Monaten in den Teilmarkten City
(51 Abschliisse) und Innenstadt (45 Abschliisse) anndhernd
zwei Drittel aller Vertrdge auf dem Biirovermietungsmarkt
unterzeichnet. Geringer féllt der Anteil der zentralen
Teilmérkte am Flachenumsatz aus (ca. 37 %). Zuriick-
zufiihren ist dies auf den Umstand, dass die wenigen
Grol3deals mit mehr als 5.000 m? ausnahmslos auf Flichen in
peripheren Stadtteillagen entfielen. So wurde beispielsweise
in Stuttgart-Vaihingen (ca. 18.800 m?) aufgrund der
Anmietung des schwedischen Kunststoffkonzerns Trelleborg
mit ca. 13.700 m2 ein fiir den Teilmarkt tiberdurchschnittlich
hoher Flichenumsatz verzeichnet, der im ersten Halbjahr
sogar iiber dem der Stuttgarter Innenstadt lag. In Stuttgart-
Weilimdorf (Anmietung eines Versicherungsunternehmens
mit ca. 9.800 m?) sowie Stuttgart-Feuerbach
(Vertragsunterzeichnung der Robert Bosch GmbH mit ca.
9.300 m?) waren ebenfalls hohe Flachenumsétze von jeweils
mehr als 14.000 m2 zu registrieren.

Der Markt im Uberblick

Fléchenumsatz
(inkl. Eigennutzer)

Vermietungsumsatz
(exkl. Eigennutzer)

Obwohl lediglich drei Vertrédge mit mehr als 5.000 m?

im ersten Halbjahr 2016 unterzeichnet wurden, stellte

dieses Grolensegment mit ca. 32.800 m? den meisten
Flachenumsatz. Im Vergleich zum Vorjahreszeitraum sank der
Anteil an der Gesamtfldche jedoch von 48 % auf knapp liber
30 %. An zweiter Stelle folgen Abschliisse im kleinflachigen
Segment bis 500 m? mit insgesamt ca. 28.800 m>2. Auf diese
GroRenkategorie entfielen mit 104 Abschliissen mehr als zwei
Drittel aller Mietvertrége.

Angebot und Leerstand

Bereits seit dem Jahr 2010 nimmt der Leerstand auf dem
Stuttgarter Blirovermietungsmarkt sukzessive ab und
erreichte gegen Ende des ersten Halbjahres 2016 einen
neuen Tiefstand. Bei einem Flichenbestand von ca. 7,7

Mio. m2 konnte zum 30.06.2016 eine verfiigbare Flache

von lediglich ca. 252.200 m? verzeichnet werden. Hieraus
resultiert eine Leerstandsquote von ca. 3,3 % — ein Riickgang
um 0,2 Prozentpunkte gegeniiber dem Jahresende 2015
sowie die niedrigste Leerstandsquote, die seit 2002 auf

dem Stuttgarter Biirovermietungsmarkt gemessen wurde.
Insbesondere in den Zentrumslagen nahm die verfiigbare
Angebotsfliche in den vergangenen eineinhalb Jahren
deutlich ab. So konnten zum Ende des Jahres 2014 fiir die
Teilmérkte City und Innenstadt zusammen noch ca. 118.000
m? registriert werden. Zum Ende des ersten Halbjahres 2016
waren es lediglich noch ca. 75.000 m2. Auch im Vergleich der
anderen Top-7-Immobilienstandorte bedeutet der niedrige
Leerstand aktuell die mit der Berlin geteilte Spitzenposition.
Zurtickzufiihren ist diese Entwicklung maBgeblich auf

die weiterhin lebhafte Nachfrage nach Biirofldchen in der
Baden-Wiirttembergischen Landeshauptstadt sowie hohe
Vorvermietungsquoten von tiber 80 % fiir Neubauprojekte,
die in 2016 und 2017 fertiggestellt werden. In diesem
Zusammenhang ist beispielsweise die Projektentwicklung
der Airport-City am Stuttgarter Flughafen sowie die der
Design Office Towers im Fasanenhof zu nennen, die bereits
iiberwiegend vermietet sind. Bis zum Ende des Jahres

Biiroflachen-
leerstand (inkl.
Untermietflachen)

Erzielte
Mietpreise®”

Fertigstellungen

Durchschnittsmiete 2016

23.500 m? 23.500 m?  10,00-24,00 €/m2” 16,40 €/m? 43.800 m? 1.600 m?
Innenstadt 2| 16.800 m? 16.800 m?  8,50-18,50 €/m? 12,30 €/m? 31.200 m? 15.200 m?
Zuffenhausen ®
euerbach 14.100 m? 14100 m2 = 9,50-12,50 €/m? 12,00 €/m? 12.500 m? 43.000 m?
euerbac
Weilimdorf (5] 14.000 m2 14.000 m2  8,50-11,50 €/m?? 10,00 €/m? 21.100 m? 21.000 m?
Bad Cannstatt [ 6 | »
4.900 m? 4.900 m? 8,50-10,50 €/mZ 9,60 €/m2 18.100 m? 0 m?
Vaihingen 18.800 m? 18.800 m?  7,50-16,50 €/m? ¥ 11,90 €/m? 21.800 m? 23.500 m?
‘Degerloch  [9] 3.100 m? 3.100 m?  10,00-12,00 €/m?® 10,70 €/m? 9.800 m? 0 m?
Mbhringen 2.100 m? 2.100 m2  8,00-13,50 €/m?? 11,10 €/m? 28.400 m? 8.300 m?
Fasanenhof 5.100 m? 4000 m?  850-13,50 €/m?® 12,00 €/m? 17.400 m? 12.000 m?
Leinfelden-Echterdingen 5.400 m? 5.400 m?  9,00-16,50 €/m2"” 11,20 €/m? 48.100 m? 44.600 m?

" Erzielte Mietpreise in €/m? der letzten 12 Monate ¥ Bestandsgebaude ® Bestandsgeb&ude und Neubauten “ Bestandsgeb&ude und Hochh&user
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Flachenumsatz nach Mietgrélée
(in m2 und %) und Anzahl Mietvertrage
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Flachenumsatz nach Branchen -
Top Five (in m2) und Anteil am
Flachenumsatz (in %)
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Spietzenmiete . Durchschnittsmiete

2017 ist zudem mit den Fertigstellungen des ,,Dorotheen
Quartier” sowie des , Europe Plaza“ mit zusammen mehr
als 40.000 m? zu rechnen. Auch in diesen Projekten wurde
bereits fiir die meisten Fliachen ein Mieter gefunden.

Nachfrage

Das Marktgeschehen im ersten Halbjahr 2016 wurde wie
bereits in den Vorjahren wesentlich durch Unternehmen
aus dem Verarbeitenden Gewerbe geprégt. Thr Beitrag

am Umsatzergebnis lag bei tiber 35.000 m?, wobei ihr
Anteil am gesamten Flachenumsatz jedoch gegeniiber
dem Vorjahr zuriickging (von ca. 48 % auf ca. 33 %). Da
insbesondere die Nachfrage des Verarbeitenden Gewerbes
in der Vergangenheit zu groBfldchigen Abschliissen

am Stuttgarter Biirovermietungsmarkt fiihrte, geht der
Umsatzriickgang dieser Branche auch mit der gesunkenen
Anzahl von Abschliissen tiber 5.000 m? einher. Mit groSem
Abstand folgen an zweiter Stelle Beratungsunternehmen
(ca. 19.100 m2), die im ersten Halbjahr 2016 die meisten
Mietvertrdge (46) unterzeichneten. Ebenfalls sehr aktiv
zeigten sich Unternehmen aus dem Bereich Information
und Telekommunikation mit ca. 11.500 m?2 (26 Abschliisse)
sowie die 6ffentliche Verwaltung, Verbédnde und

soziale Einrichtungen - ebenfalls mit 11.500 m2 und 12
Abschliissen.

Mieten

Bereits seit dem Jahr 2015 ist zu beobachten, dass die
zunehmende Angebotsverknappung auf dem Stuttgarter
Biirovermietungsmarkt mit einer signifikant geringeren
Anzahl von Abschliissen im Mietpreissegment bis

10,00 €/m?2 einhergeht. So entfielen nur noch knapp

20 % des Umsatzergebnisses (21.100 m?) auf Flichen

mit einem einstelligen Mietpreis und damit mehr als

15 Prozentpunkte weniger als noch im Jahr 2015. Dem
gegeniiber stiegen die Vermietungsumsitze im mittleren
Preissegment tiber 10,00 bis 12,50 €/m? deutlich an. Thr
Anteil am Vermietungsumsatz erhéhte sich im Vergleich
zum Vorjahreszeitpunkt von knapp 20 % auf knapp

50 %. Auf Teilmarktebene lassen sich aufgrund der
geringen Anzahl von Abschliissen teilweise erhebliche
Schwankungen der Mietpreise beobachten. Im Teilmarkt
Leinfelden-Echterdingen ergibt sich zudem aufgrund
des dort verorteten Flughafens ein sehr differenziertes
Bild beim Mietpreisgefiige. So liegen Spitzen- und
Durchschnittsmieten im Bereich des Flughafens bei ca.
16,50 bis 18,50 €/m?2 und somit deutlich iiber dem Mietzins
des umliegenden Teilmarktes. Die Durchschnittsmiete
zeigte sich gegeniiber dem Vorquartal unverdndert und
bestétigte den Wert von 12,30 €/m?. Im Vergleich zum
Vorjahreszeitpunkt (12,20 €/m2) bedeutet dies eine
geringfiigige Zunahme um ca. 1 %. Damit ist weiterhin eine
hohe Konstanz bei der Durchschnittsmiete festzustellen,
die seit 2014 zwischen 12,10 €/m? und 12,60 €/m? lag.
Obwohl im sehr hochpreisigen Segment ab 20,00 €/m?
im ersten Halbjahr 2016 nur ein Abschluss mit ca. 900 m?
registriert werden konnte, lag die Spitzenmiete — deren

4 Marktbericht Stuttgart | 1. Halbjahr 2016 | Marktbericht Biirovermietung Investment Einzelhandel Industrie/Logistik



Berechnungsgrundlage die Mietvertrdge der vergangenen
12 Monate umfasst — zum 30.06.2016 mit 22,80 €/m?2
weiterhin auf dem Stand des Vorquartals. Zugleich ist dies
die hochste Spitzenmiete, die bislang auf dem Stuttgarter
Biirovermietungsmarkt gemessen werden konnte.

Property Index IMMAX

Der Property Index IMMAX veranschaulicht die Entwicklung
der Angebots- und Nachfragesituation auf dem Markt fiir
Biirofldchen. Er bildet die Relation zwischen dem Angebot
zum jeweiligen Zeitpunkt und dem Absatz von Biiroflichen in
den vergangenen 12 Monaten ab. Das Angebot berticksichtigt
sowohl aktuelle Leerstandsfldchen (verfiigbar innerhalb von
drei Monaten) als auch das Flichenpotential, das innerhalb
von 12 Monaten durch Neubauten und freiwerdende
Bestandsflachen zur Verfiigung stehen wird. Auf der
Absatzseite geht der Vermietungsumsatz der vergangenen 12
Monate in die Rechnung ein. Die Belegung von Biiroflichen
durch Eigennutzer ist somit nicht berticksichtigt.

_267.900m? _
IMMAX 7/2016 = 532100 mZ — 1,2

Der Property Index “Immax” bewegt sich bereits seit Anfang des
Jahres 2014 auf einem duflerst niedrigen Niveau. Insbesondere
seit 2015 konnte ein stetiges Abnehmen des Wertes beobachtet
werden, bis schlieflich zum ersten Halbjahr 2016 ein Rekordtief
von 1,2 erreicht wurde. Wahrend die Zunahme des Immax

in den Jahren 2012 und 2013 darauf zurtickzufiihren ist, dass
die Vermietungsleistung den Anstieg der Angebotsfldche

nicht kompensieren konnte, deutet die stetige Abnahme

des Immax - insbesondere seit Beginn des Jahres 2015 — auf
eine Trendwende mit einem sinkenden Leerstand und einer
Zunahme des Vermietungsumsatzes hin. Dies spiegelt sich
auch im hohen Vermietungsumsatz der zuriickliegenden
Jahreshalfte wider, der von einem stetig sinkenden Leerstand
begleitet wird. Aufgrund der tiberdurchschnittlich hohen
Vorvermietungsquoten bis zum Ende des Jahres 2017 ist unter
der Annahme einer anhaltend stabilen Nachfrage ein weiterhin
niedriger Wert fiir den Property Index zu erwarten.

Fazit und Prognose

Das erste Halbjahr 2016 war von einer hohen Aktivitét

auf dem Stuttgarter Biirovermietungsmarkt geprégt. Mit
einem Vermietungsumsatz von ca. 106.700 m? konnte das
gute Ergebnis des Vorjahres tibertroffen werden, wobei der
Flachenumsatz aufgrund der wenigen Eigennutzer- und
GroRdeals hinter dem Wert von 2015 zuriickblieb. Dabei

zeigt sich, dass das geringe Flichenangebot zunehmend

die Fluktuation auf dem Stuttgarter Biirovermietungsmarkt
einschrédnkt, so dass das Umsatzergebnis hinter seinen
Moglichkeiten blieb. Einher geht dies mit einer signifikanten
Reduktion von Abschliissen im niedrigpreisigen Mietsegment,
so dass aktuell allein das geringe Angebot an qualitativ
hochwertigen Fldchen ein weiteres Steigen der Spitzen- und
Durchschnittsmiete verhindert. Auch fiir die zweite Jahreshilfte
sehen wir einen lebhaften Stuttgarter Biirovermietungsmarkt
und erwarten fiir das Gesamtjahr 2016 einen Flachenumsatz
von deutlich {iber 200.000 m?.

Leerstand (in 1.000 m?) und
Leerstandsrate (in %)
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Fertigstellungsvolumen (in 1.000 m?) und
Vorvermietung/Eigennutzung
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Der Stuttgarter Investmentmarkt
befindet sich weiterhin im Hohenflug
und tibertrifft erneut das sehr

hohe Transaktionsvolumen des

Vorjahreszeitraumes.

Fast Facts

INVESTMENT ‘

Gewerbliches Transaktionsvolumen 663 Mio. €
Grobkte Kaufergruppe: 44,9 %
Offene Immobilienfonds/Spezialfonds

GroRte Verkaufergruppe: 30,9 %
Projektentwickler/Bautrager

Nachgefragtester Immobilientyp: 46,0 %
Biro

Spitzenrendite Buro 4,3 %

Gewerbliches Transaktionsvolumen
(in Mrd. €)

2012 2013 2014 2015 H1 2016

Investment

Transaktionsvolumen

Der Stuttgarter Immobilieninvestmentmarkt konnte

auch im ersten Halbjahr 2016 an die aullergew6hnlich
lebhaften Vorjahre ankniipfen. Nachdem mit einem
Transaktionsvolumen von ca. 355 Mio. € bereits zum
Jahresauftakt ein fulminantes Ergebnis erzielt wurde,
erreichte auch das zweite Quartal mit rund 357 Mio. €
dieses hohe Niveau. Fiir das erste Halbjahr konnten somit
ca. 712 Mio. € erfasst werden, was gegeniiber dem
tiberdurchschnittlich hohen Vorjahreswert einem
nochmaligen Anstieg von iiber 10 % entspricht. Dabei
wurden wie zum Vorjahreszeitpunkt gut 35 Transaktionen
erfasst. Den weitaus grofSten Anteil vereinten hiervon
gewerbliche Investments mit mehr als 660 Mio. € auf sich.
Weitere gut 50 Mio. € entfielen auf wohnwirtschaftliche
Investments wie beispielsweise die Verduflerung der
,Lowentor Studios“ von der EEW an die Hamburg

Trust sowie den Kauf der Personalwohnungen der
kommunalen Klinik durch die Stuttgarter Wohnungs- und
Stadtebaugesellschaft (SWSG).

Kdiufer- und Verkdufergruppen

Neben der am Kapitalmarkt wohl langfristig anhaltenden
Niedrigzinssituation befeuern die wirtschaftliche Stabilitét
der Landeshauptstadt Stuttgart sowie die historisch
niedrige Leerstandsquote im Biirobereich die Nachfrage
nach Immobilieninvestments seitens nationaler wie auch
ausldndischer Investoren.

Auf Investorenseite zeigten sich erneut offene
Immobilienfonds und Spezialfonds besonders aktiv und
konnten mit einer Investitionssumme von nahezu 300 Mio. €
anndhernd 45 % des gewerblichen Transaktionsvolumens
auf sich vereinen. Zuriickzufiihren ist der hohe Anteil dieser
Investorengruppe am Transaktionsvolumen auf einige
grolBvolumige Investments im risikoaversen Core-Segment.
Beispielhaft zu nennen sind in diesem Zusammenhang

die Verkdufe des , Europe Plaza“ von Fay Projects an Real
L.S. fiir tiber 85 Mio. € sowie des ,,Kronprinzbau“ von DFH
an Hines Immobilien fiir tiber 55 Mio. €. An zweiter Stelle
folgen mit rund 130 Mio. € Private Investoren und Family
Offices. Ein wesentlicher Anteil am Transaktionsvolumen
dieser Investorengruppe entféllt auf den Erwerb des
innerstddtischen Office-Premiumobijektes ,,City Plaza“
durch ein spanisches Family Office von der HIH. Der
Kaufpreis fiir das mehr als 19.000 m2 Biiro-, Einzelhandels-
und Lagerfliche umfassende Objekt am Rotebiihlplatz

lag bei tiber 85 Mio. €. Auf der Verkéduferseite konnten
Projektentwickler mit einem Transaktionsvolumen von ca.
205 Mio. € den hiéchsten Anteil des Transaktionsvolumens
auf sich vereinen. GroBtes Verkaufsobjekt war auch hier das
bis Anfang 2017 fertiggestellte , Europe Plaza“. An zweiter
Stelle folgen wie schon auf Kduferseite Private Investoren und
Family Offices mit knapp 110 Mio €.
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Investitionsobjekte

Angesichts eines Mangels an Projektentwicklungen

und Neubauten war die Investitionstétigkeit der

ersten sechs Monate des Jahres 2016 insbesondere

durch Bestandsobjekte gepriagt. Dennoch konnte in
beiden Quartalen auch ein deutlicher Anstieg von
Grundstiicksverkdufen gegeniiber dem Vorjahr beobachtet
werden. Investorenseitig besteht die Bereitschaft

aufgrund der limitierten Angebotssituation friihzeitig im
Rahmen von Forward Funding-Modellen oder im Zuge
eines Forward Purchase zu agieren, um sich tiberhaupt
Investments zu sichern. Wie bereits in den Vorjahren
konnte aufgrund hoher Einzelobjektvolumina sowie

des am Markt verfiigharen Angebots in diesem Segment
die Assetklasse der Biiroimmobilien mit rund 46 % den
hochsten Anteil am Transaktionsvolumen auf sich vereinen.
Mit einigem Abstand folgen gemischt genutzte Objekte (hier
insbesondere innerstadtische Geschaftshdauser) mit ca. 16
%, reine Einzelhandelsobjekte mit ca. 10 % und Hotels mit
ca. 7 %. Sowohl im Industrie- als auch im Logistikbereich
konnten angebotsbedingt keine nennenswerten
Transaktionen realisiert werden. Im Fokus standen im
ersten Halbjahr insbesondere innerstadtische Investments
im Core-Bereich. Dementsprechend konnte in diesen
risikoaversen Segmenten erneut ein leichter Riickgang

der Anfangsrenditen verzeichnet werden. So lagen zum
Halbjahresende die Spitzenrenditen im Core-Segment fiir
Anlageobijekte in Top-Lagen bei 4,3 % fiir Biroimmobilien,
3,9 % fiir innerstadtische Geschiftshdauser und 5,7 % fiir
moderne Logistikobjekte. Im Core-Plus und Value Add-
Segment wurde hingegen das sehr niedrige Niveau des
vergangenen Jahres bestéatigt.

Fazit und Prognose

Bereits zum dritten Mal in Folge tiberschritt der Stuttgarter
Immobilieninvestmentmarkt beim gewerblichen
Transaktionsvolumen zum Halbjahr die Grenze von

einer halben Milliarde Euro. Das tiber alle Assetklassen
hinweg sehr limitierte Angebot verhinderte dabei einen
noch hoheren Wert. Die Renditen gingen im Vergleich

zum Vorjahresende erneut leicht zuriick, was Investoren
dazu nutzten, um nach relativ kurzen Haltedauern
Wertsteigerungen zu realisieren. Dies befliigelt die
Transaktionstitigkeit am Investmentmarkt und machte das
hohe Transaktionsvolumen erst moglich. Da angesichts
der anhaltend giinstigen Rahmenbedingungen auch

fiir die zweite Jahreshilfte eine tiberdurchschnittlich

hohe Investitionsdynamik zu erwarten ist, kann fiir das
Gesamtjahr 2016 ein Transaktionsvolumen auf dem
historisch hohen Vorjahresniveau von tiber 1,5 Milliarden
Euro prognostiziert werden. Dabei erwarten wir einen
anhaltend moderaten Riickgang der Spitzenrenditen.

Transaktionsvolumen nach
K&ufergruppen
(in Mio. €), Anteil (in %)
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Einzelhandel

Fast Facts

EINZELHANDEL

Umsatzkennziffer 153,4
EZH-Kaufkraftkennziffer 110,5
Einzelhandelsumsatz in Mio. 4.279 €
Zentralitatskennziffer 138,8
Spitzenmiete 320,00 €/m?

Internationale Einzelhdindler und Gastronomen
stdrkste Nachfragergruppe

Das Dorotheen-Quartier ist derzeit in aller Munde. Das
wichtigste Einzelhandelsprojekt der jiingeren Vergangenheit
im Premiumsegment ist bis auf wenige Flachen voll
vermietet. Rund 30 neue Shops beziehungsweise 11.000 m?
Handelsfldche er6ffnen Stuttgart ganz neue Perspektiven als
Einkaufsdestination.

Angebot

Da bereits eine Sattigung stattgefunden hat, st63t das
Flachenwachstum mittlerweile an seine Grenzen. Aufgrund
der zuriickgehenden Flachenproduktivitdt durch den
zunehmenden Onlinehandel werden zum Teil Fldichen auch
vorzeitig zurtickgegeben, was in einigen Teilméarkten bereits
zu einem Mietermarkt gefiihrt hat.

Nachfrage

Wer sich zu den reguldren Offnungszeiten der Geschifte

auf die Konigstralle wagt, der darf keine Furcht vor

groBen Menschenmassen haben. Nach wie vor ist

die Passantenfrequenz in den wichtigen Stuttgarter
Einzelhandelslagen ungebrochen hoch. Ein kurzzeitiger
Frequenzriickgang in der Innenstadt nach der Er6ffnung des
Shopping-Centers Milaneo ist zwischenzeitlich passé. Der
Kunde ist zuriick in der City! So ist es wenig {iberraschend,
dass das Karstadt-Projekt in der Konigstrale 27 mit Primark,
Vodafone und der Drogeriemarktkette dm wieder namhafte
Mieter gefunden hat. Wiahrend deutsche Filialisten bis auf
wenige Ausnahmen derzeit abwartend agieren, ist aktuell
eine erhohte Nachfrage insbesondere bei internationalen
Einzelhdndlern festzustellen.

Fazit

Der Stuttgarter City-Einzelhandel mit seinen zahlreichen
traditionellen Geschéften nimmt den vermehrten Wettbewerb
durch die neuen Einzelhandelsprojekte sowie den weiter
wachsenden Online-Handel zunehmend an. Durch die
Entwicklung des Dorotheen-Quartiers ist dariiber hinaus zu
erwarten, dass der Stuttgarter Einzelhandelsstandort weiter
gestdrkt wird.
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Industrie/Logistik

Flichenumsatz

Der Markt fiir Industrie- und Logistikflachen der Region
Stuttgart zeichnete sich im ersten Halbjahr 2016 durch eine
anhaltend hohe Nachfrage aus. Aufgrund des weiterhin
dullerst limitierten Angebotes konnte der Vermietungsumsatz
(exklusive Eigennutzer) mit rund 63.000 m? jedoch nicht an
das tiberdurchschnittliche Ergebnis des Vorjahres (ca. 106.000
m?) ankniipfen. Der Riickgang von mehr als 40 % ist dabei
malgeblich auf zwei Grofldeals des vergangenen Jahres

mit zusammen rund 54.000 m2 zuriickzufiihren. Der grofte
Abschluss des Jahres 2016 verzeichnete hingegen ca. 8.000

m? und entfiel auf die Anmietung eines Maschinenherstellers
in GroBbottwar. Uber das gesamte Halbjahr hinweg zeigten
sich Produktionsunternehmen besonders aktiv. Mit rund
35.000 m? stellte diese Branche mehr als die Hlfte des
Vermietungsumsatzes. Mit groem Abstand folgen an zweiter
Stelle Unternehmen der Logistik und Spedition mit ca. 17.400
m?2. Auf Handelsunternehmen entfielen weitere ca. 5.300 m2.

Angebot und Nachfrage

Die Nachfrage nach modernen sowie gut angebundenen
Industrie- und Logistikflachen trifft in der Region Stuttgart
auf ein dullerst knappes Angebot. Insbesondere bei Flachen
ab 10.000 m? zeigt sich ein akut hoher Nachfrageiiberhang
aufgrund stetiger Konsolidierungswiinsche, dem ein
zumeist kleinteiliges Angebot mit oft defizitdrer struktureller
Ausstattung gegeniiber steht. In der Folge wurden in den
letzten Jahren viele Flichen durch Eigennutzer entwickelt
oder im Bestand erworben. Aufgrund der nur méRig
gefiillten Projektpipeline ist auch fiir die kommende Jahre
zu erwarten, dass sich dieser Trend fortsetzt. Daraus
resultiert, dass neue Projektentwicklungen derzeit aufgrund
mangelnder Grundstiicksalternativen und der geringen
Realisierungswahrscheinlichkeit aullerhalb der Region
Stuttgart vorbereitet werden. Zudem ist zu beobachten, dass
bestehende Anmietungen von Industrie- und Logistikfldchen
aufgrund fehlender Alternativen haufig verlangert werden.
Dies verhindert die Bildung einer Umzugsreserve, wodurch
die Moglichkeit fiir Standortverlagerungen und somit die
Flexibilitdt der Unternehmen deutlich eingeschréankt wird.

Mieten und Ausblick

Die auf dem Stuttgarter Industrie- und Logistikmarkt zum Ende
des Jahres 2015 aufgerufene Spitzenmiete von 6,20 €/m?/mtl.
blieb auch zum Halbjahr 2016 auf diesem Niveau bestehen.
Aufgrund der hohen Nachfrage sowie des geringen Angebotes
stieg die Durchschnittsmiete noch einmal leicht von 4,70

auf 4,80 €/m?/mtl. an. Infolge der wenigen Angebotsflaichen
stiegen in einigen Teilmarkten zudem die nachhaltig
erzielbaren Mieten im Vergleich zum Vorjahreszeitraum weiter
an. Insgesamt ist dabei zu beobachten, dass Incentives bzw.
effektive Mietpreisreduzierungen nur selten durchgesetzt
werden konnten.

Auch in der ersten Hdilfte des Jahres
2016 konnte das Angebot an Industrie-
und Logistikfliichen in der Region
Stuttgart nicht mit der hohen Nachfrage
Schritt halten. Infolge dessen blieb

der Vermietungsumsatz unter seinen
Moglichkeiten, wiihrend die Mietpreise
auf hohem Niveau stagnieren.

Fast Facts

LAGER/LOGISTIK ‘

Vermietungsumsatz 63.000 m?
Spitzenmiete* 6,20 €/m?
Durchschnittsmiete 4,80 €£/m?

*erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

Nachhaltig erzielbare Mieten

STUTTGART UND REGION ‘
Stuttgart 3,90-5,90 £/m?
Ludwigsburg 3,80-5,70 €/m?

Rems-Murr Kreis 3,80-4,50 €£/m?

Goppingen 3,50-4,40 €/m?
Esslingen 3,90-5,80 €/m?
Béblingen 4,30-5,90 £/m?

HOaII
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Expertenmeinung

Hans-Peter Unmiif3ig
Geschiftsfiihrer Unmiissig Bautragergesellschaft
Baden mbH, Freiburg

Herr UnmiiRig, die Unternehmensgruppe Unmiissig gibt

es seit 70 Jahren, seit rund 40 Jahren sind Sie im Bautrager-
bzw. Projektentwicklungsgeschift aktiv. Beschreiben

Sie bitte einmal die wichtigsten Entwicklungsschritte

Ihres Unternehmens. 1946 wurde das Unternehmen

von meinem Vater, A. Unmiillig als Hoch- Tief- und
Briickenbauunternehmen gegriindet. Er war wesentlich am
Wiederaufbau Freiburgs beteiligt. Die Menschen brauchten
schnell und unkompliziert ein Dach {iber dem Kopf.

Fiir mich waren meine ersten sechs Reihenhduschen
besonders spektakulér. Da habe ich zum ersten Mal ein
Projekt entwickelt und auf unser Risiko Hauser gebaut und
erst dann verkauft. Das war vor 40 Jahren.

Die erste Projektentwicklung fiir einen institutionellen
Anleger war 1980 das Projekt ,Wohnanlage Eschholzpark® fiir
die Victoria Versicherung mit einem Investitionsvolumen von
damals 20 Mio. DM.

Heute konzipieren wir sichere Kapitalanlagen fiir die
institutionelle Anlagewirtschaft. Von Wohnungen,

tiber Shopping-Center, Parkh&user, Kliniken bis hin zu
Seniorenresidenzen. Trotz Anlagenotstand suchen alle nach
la-Investments. In diesem Bereich ist das Anspruchsniveau
zunehmend héher geworden.

Sehr anspruchsvoll und herausfordernd war im Jahr

2013 die Projektentwicklung der Westarkaden mit einem
Investitionsvolumen von 130 Millionen Euro. Das Konzept
Westarkaden wird gerade auch in der Bahnstadt in Heidelberg
mit einem Investitionsvolumen von 140 Millionen Euro
umgesetzt.

Im Bereich der Projektentwicklung bildet Ihre
Unternehmensgruppe das komplette Dienstleistungsangebot
ab. Was sind die Vorteile dieses Geschiftsmodells? Der

Vorteil ist, dass man das Heft des Handelns in der Hand

hat, von der ersten Idee bis zum richtigen Zeitpunkt

des Verkaufs an den richtigen Investor. Das Geheimnis
erfolgreicher Projektentwicklung ist ein Gespiir fiir Optionen,
Befindlichkeiten, Informationsweitergabe, Abhdngigkeiten
und den richtigen Zeitpunkt zu haben: Die Kunst ist, wie ein
Jongleur alle Bille moglichst lange in der Luft zu halten und
sie dann, nach einer festgelegten Choreographie, auf die Erde
zu bringen. Ich muss als Projektentwickler den Markt genau
kennen. Marktteilnehmer sind institutionelle Anleger mit
klarer Renditevorstellung. Die Konzeption des Projektes muss
also liberzeugend darstellen, dass die erwartete Rendite damit
erwirtschaftet werden kann.

Welche Bedeutung hat die Wohnungswirtschaft zukiinftig fiir
Ihr Unternehmen? Aus zwei Griinden grof3e Bedeutung: Wir
folgen der Nachfrage, da die institutionelle Anlagewirtschaft
—ebenfalls dem Markt gehorchend — zunehmend in
Wohnungsimmobilien investiert. So haben wir z.B. in
Frankfurt das Verwaltungsgebdude der Kassenarztlichen
Vereinigung Hessen gekauft und widmen das Geb4dude in den
Wohnturm , Blue Horizon“ um, der wiederum schon an einen
institutionellen Anleger verkauft ist.
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Die grol3e Herausforderung ist jedoch bezahlbare
Mietwohnungen auf den Markt zu bringen, die auch junge
Familien bezahlen kénnen. Die aktuelle Entwicklung in
Freiburg z. B. zwingt junge Familien ins Umland. Es gibt
Stimmen, die eine Elitisierung prophezeien. Junge Leute
konnen sich das Wohnen hier nicht mehr leisten, stattdessen
nimmt der Anteil der &dlteren wohlhabenden Menschen zu.
Wir bekommen in den Stiddten eine Bevolkerungsstruktur,
die hochst einseitig ist. Daran dndern auch die vielen
Studenten nichts. Die ziehen nach dem Studium wieder

weg und kommen hochstens als Rentner zuriick, weil sie
Freiburg so mediterran finden. Ich halte das fiir héchst
problematisch und bin der Uberzeugung, dass man jungen
Leuten verniinftige Mietwohnungen zu verniinftigen Preisen
anbieten muss. Das gehort auch zur Attraktivitét einer Stadt.

Welche Forderungen haben Sie an die Politik zur Lésung

der Wohnungsengpésse in den Metropolstddten? In den
Metropolstddten gibt es an vielen Stellen eine funktionierende
Infrastruktur sowie Industrie- und Gewerbebrachen, die fiir
Wohn- und Gewerbezwecke entwickelt werden konnten, wie
zum Beispiel in Freiburg ein ehemaliges Holzhandelsgeldnde,
auf dem jetzt der kleine Stadtteil WESTARKADEN entstanden
ist. Dann kdnnen bestehende Projekte revitalisiert und neu
gestaltet werden.

Dariiber hinaus ist es von besonderer Wichtigkeit, Bauland zu
erschlieBen. Die Kommune ist in diesem Fall der Monopolist.
Sie muss dafiir sorgen, dass mehr Bauland ausgewiesen wird.
Es muss schneller gehen, wenn wir handlungsfédhig bleiben
wollen. Die Innen- und Aullenentwicklung muss gleichrangig
betrieben werden.

Das konnen der Baubiirgermeister und die Verwaltung

aber nicht alleine leisten. Dazu braucht es erfahrene
Projektentwickler, die den Markt kennen. Sie miissen mit

ins Boot genommen werden, wenn Stadtentwicklung eine
Zukunft haben soll. Die Stadt Freiburg weist z.B. zur Zeit kein
Wohnbauland aus, ungeachtet der Tatsache, dass es originére
Aufgabe der Stddte und Gemeinden ist, Wohnbauland in einer
gesunden Mischung aus sozialem und freiem Wohnungsbau
auszuweisen und die Knappheit nicht noch zu vergro3ern.

Welche Herausforderungen sind aus Ihrer Sicht durch die
wachsende Bedeutung des E-Commerce fiir die Entwicklung
von Handelsimmobilien gegeben? Die Herausforderung
liegt zunéchst nicht in erster Linie bei der Immobilie, als
vielmehr bei den Handlern. Die Herausforderung gegentiber
E-Commerce besteht darin, im Wettbewerb zu E-Commerce
zu bestehen und fiir den Kunden einkaufsattraktivere
Losungen zu kreieren.

Konkret hei3t das, dass grollere Ladenfldchen geschaffen
werden und diese zentriert mit Dienstleistern wie
Restaurants, Wellness, Fitness etc. kombiniert werden.
Ahnlich dem System im Internet , alles auf einen Klick®,
miisste man Einkaufs-Galerien bzw. Einkaufszentren ,alles
auf einer Flache“ schaffen. Die Einkaufssituation fiir den
Kunden muss attraktiver, die Dienstleistung auf Seiten der
Héndler grofer werden.

Diese Kriterien haben jedoch nur partiell direkte Einwirkung
auf die Entwicklung von Handelsimmobilien, sieht man
einmal von der Schaffung groBerer Flichen in der Immobilie
ab. Die gro8te Herausforderung diirfte nach wie vor beim
Engagement der Handler liegen.

Sie sind bereits seit vielen Jahren in Baden-Wiirttemberg
tatig und kennen auch dessen Besonderheiten gut. Thr
Unternehmen investiert jetzt erstmalig in Stuttgart-
Degerloch. Was ist der Grund Ihr Engagement auf
Stuttgart auszudehnen? Was schitzen Sie an Stuttgart
besonders? Stuttgart als Landeshauptstadt ist ein
anspruchsvoller, interessanter Markt mit hohem Potenzial,
den wir uns erschlieen wollen. Weltkonzerne aus

der Automobilindustrie, der Elektrotechnik und dem
Maschinenbau sind ebenso vertreten wie Dienstleister,
Héndler und Medienunternehmen.

Das kulturelle Angebot hat Weltstadtniveau. Obwohl ich
Badener bin, weild ich die weltoffene Denkweise und das
eher zuriickhaltende Auftreten der Schwaben sehr zu
schitzen.

Sie arbeiten seit vielen Jahren mit Colliers International
Stuttgart erfolgreich zusammen. Was schétzen Sie an

der Zusammenarbeit besonders und was erwarten

Sie in der Zukunft? Ich schétze die Zuverldssigkeit, die
Umsetzungsstérke, dass Dinge wie besprochen auch
zligig umgesetzt werden. Dadurch ist groes Vertrauen
entstanden, was die Zusammenarbeit sehr erleichtert und
sehr erfreulich macht.

Ich wiinsche mir, dass wir auf dieser guten Basis noch viele
gemeinsame Projekte entwickeln und dass durch die neue
Nihe die Zusammenarbeit noch einfacher wird.

Wenn Sie Thren Alltag gemanagt haben, wie sieht ein
gelungener Feierabend fiir Sie aus? Ein gelungener
Feierabend ist fiir mich, wenn ich mit meiner Frau Alma
gemeinsam kochen und neue Rezepte ausprobieren kann.

Verraten Sie uns noch Thre liebste Freizeitbeschiftigung?
Alpin Skilaufen, am liebsten in Osterreich und Stidtereisen,
verbunden mit dem Besuch grofler Konzerte.
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