EINZELHANDEL

Die Kauffreude der Konsumenten bleibt
weiterhin bestehen und sorgt fiir stabile
Zahlen beim Einzelhandelsumsatz.

Angebot

Das Angebot an Neubauprojekten mit dem
Schwerpunkt Einzelhandel war noch nie so
grofy wie heute. Direkt anstehend sind das
,Quartier S, das ,Biillow Carré“ und das
yPostQuartier”. Letzteres befindet sich bereits
in der Umbauphase und soll bis Herbst 2010
seine ersten Mieter begriifien. Mittelfristig
stehen das ,Quartier am Karlsplatz“ und eine
Variante des Einkaufszentrums ,Galeria 21
an. Bei dieser sind derzeit ca.43.000 m? Ver-
kaufsfliche im Gesprich. Ein unverindert
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kleines Flichenangebot besteht weiterhin in
den Bestlagen der Stuttgarter City.

Nachfrage

Der Nachfragetiberhang nach Flichen

in der Konigstrale besteht nach wie vor.
Allerdings werden zunehmend strengere
Bewertungsmaf3stibe angesetzt. Die Unter-
nehmen priifen und bewerten sehr genau
relevante Faktoren wie Zuschnitt, Raumtiefe,
Frontbreite und die Flichenausstattung.
Spitzenmieten werden weiterhin erzielt, aber
nur bei Erfullung erhdhter Anforderungen
an Ausbaustandard sowie die Produktivitit
bestimmender Faktoren. Zur Erzielung von
Spitzenmieten sind aktive Vermieter gefor-
dert. Besonders die Nachfrage im Luxus-
segment hat unter den oft rickldufigen Um-
sitzen seit Beginn der Finanzkrise gelitten.
Nach einem deutlichen Nachfragertickgang
in 2009 zieht nun auch hier die Nachfrage
wieder an, sie ist allerdings vom Niveau vor
dem Jahr 2008 noch deutlich entfernt. Ab-
seits der Konigstrafie ist generell von sich ver-
lingernden Vermarktungszeitraumen aus-
zugehen und bei stabilen Preisen eine leicht
riickliufige Nachfrage zu beobachten. Un-
verindert liegt im Toplagenbereich die Haupt-
nachfrage bei Flichen zwischen 350 und
1.000m?, im B-Lagenbereich auch darunter.

Fazit

Der hohe Konkurrenzdruck im Einzelhandel
bedingt einen steten Zwang zur Anpassung
bzw. zur Verbesserung. Die Konkurrenzsitua-
tion zwischen den Bestlagennutzern unter-
einander, den Shoppingcentern und Fach-
marktkonzepten sowie dem stationiren und
Versand- bzw. Internethandel zwingen die
Einzelhindler zu mehr Flichenproduktivitit
und einer immer besseren, effektiveren
Nutzung ihrer Verkaufsflichen, gerade bei
steigenden Mieten. Das Angebot zum Ein-
kauf im Internet nimmt weiterhin zu und der
Internethandel baut seinen Marktanteil aus,
oft in Synergie zum stationiren Einzelhandel.
Der Druck auf die Einzelhandelskonzepte
ist hoch und eine stetige Optimierung zwin-
gend erforderlich. Gefragt sind deshalb
mehr und mehr aktive Vermieter, die den
Einzelhindlern durch Schaffung bestmog-
licher Rahmenbedingungen Produktivitits-
steigerungen ermdglichen, um so eigene
Mietsteigerungen rechtfertigen zu kdnnen.




FAST FACTS

Flichenumsatz: ca. 110.000 m?
Spitzenmiete: 6,00 €/m?
Durchschnittsmiete: 4,20 €/m?

NACHHALTIG
ERZIELBARE MIETEN*

[ Stuttgart: 3,50 - 4,50 €/m¥mtl.
2 Ludwigsburg: 3,00 - 4,50 €/m?*/mtl.
3 Rems-Murr-Kreis: 3,00 - 4,20 €/m?*/mtl.
4 Goppingen: 3,00 - 4,00 €/m?*/mtl.
5 Esslingen a.N.: 3,50 - 5,00 €/m¥mtl.
6 Bdblingen: 4,00 - 5,50 €/m?*/mtl.

*flir Bestandsflichen

INDUSTRIE/LOGISTIK

Flichenumsatz

Der Flichenumsatz am Stuttgarter Industrie-
und Logistikflichenmarkt nahm in den ver-
gangenen sechs Monaten im Vergleich zum
Vorjahr stark zu. In der Region Stuttgart
wurden im 1. Halbjahr 2010 ca. 110.000 m?
Lager- und Logistikfliche umgesetzt, womit
der Flichenumsatz bereits in den ersten
sechs Monaten des Jahres 2010 den Gesamt-
umsatz des vergangenen Jahres tibersteigt.
Dabei macht ein GrofRabschluss (REWE in
Bondorf mit ca. 53.000 m?) beinahe 50 %
des Halbjahresgesamtumsatzes aus. Durch die
starke Exportleistung der Region hat sich
die wirtschaftliche und industrielle Situation
im Vergleich zum Vorjahr sptirbar erholt.
Dies fiihrte zu deutlich mehr Nachfrage von
Unternehmen aus der Region, vor allem aus
dem Automotive-Bereich. Allerdings hat sich
die Zunahme der Nachfrage bisher nicht

in der Anzahl der Mietvertragsabschliisse
bemerkbar gemacht.

Angebot

Das Angebot an Neubauflichen konzentriert
sich auf einige projektierte Flichen entlang
der A81 in den Landkreisen Ludwigsburg,
Stuttgart-Nord und Boblingen sowie im
Rems-Murr-Kreis. Das Angebot an modernen
Industrie- und Logistikflichen im Bestand
ist weiterhin sehr gering. Aufgrund geringer
Neubauaktivititen im letzten Jahr ist mit
keiner kurzfristigen Zunahme des Angebots
zu rechnen. Der Leerstand und die damit
einhergehende und notwendige ,Umzugsre-
serve” im Bereich der Bestandsflidchen ist
nach wie vor niedrig. Es zeichnet sich ab, dass
mittelfristig groflvolumige Produktionsfli-

chen auf den Markt kommen werden, die
eventuell einer logistischen Nachnutzung
zugefithrt werden kénnen.

Mieten

Das Mietpreisniveau wird voraussichtlich
konstant bleiben. Neubauflichen bzw. Pro-
jektentwicklungen in guten bis sehr guten
Lagen werden momentan fir ca. 6,00 €/m?
angeboten; somit ist die Spitzenmiete unver-
dndert geblieben. Die Mietpreise fiir Bestands-
flichen blieben ebenfalls auf gleichem Ni-
veau. Je nach Standort und Gebiudequalitiit
liegen die Mieten zwischen 3,00 €/m? und
5,50 €/m2 An einzelnen Standorten entlang
der A81 in Boblingen und Sindelfingen sind
die hochsten nachhaltig erzielbaren Mieten in
der Region realisierbar. Generell variieren
die Mieten deutlich aufgrund der vorhande-
nen Gebiudequalitit. Objekte mit sehr ge-
ringer Gebiudequalitit werden vom Markt
nicht mehr absorbiert, d. h. sie lassen sich
auch nicht unter dem Mietpreisniveau des
Teilmarktes vermieten.

Durch die Zunahme der Nachfrage nach
modernen Industrie- und Logistikflichen in
der Region Stuttgart entwickeln tiberregio-
nale Projektentwickler wieder vermehrt Ak-
tivititen. Durch die schnellere Belebung
der Industrie in der Region Stuttgart im Ver-
gleich zu anderen Regionen Europas einer-
seits, aber auch durch ihre Exportstirke und
das Anziehen der Weltwirtschaft anderer-
seits, wichst das Interesse an neuen Entwick-
lungsgrundstiicken seitens der Investoren
merklich. Die Nachfrage von Investoren nach
der Assetklasse Logistik ist ungebrochen
hoch, Basiskriterien wie Lage und Qualitiit
sind jedoch Voraussetzung.
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FAST FACTS

Transaktionsvolumen: ca. 310 Mio. €

GroBte Kiufergruppe:
- Spezialfonds

GroBte Verkaufergruppe:
- institutionelle Eigentiimer von
Bestandsobjekten

Nachgefragtester Immobilientyp:
- Bliroimmobilien

Spitzenrendite:
- Handel/City 4,9%
- Biiro/City 5,5%
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INVESTMENT

Transaktionsvolumen

Der Stuttgarter Immobilieninvestment-
markt erzielte im 1. Halbjahr 2010 ein Trans-
aktionsvolumen von ca. 310 Mio. €. Dies
bedeutet gegentiber dem Vorjahreszeitraum
(ca. 170 Mio. €) einen signifikanten Anstieg
um iiber 80 %. Nach den beiden riickliufigen
Vorjahren konnte in 2010 damit erstmals
wieder ein Anstieg der Investitionstitigkeit
verzeichnet werden.

TRANSAKTIONSVOLUMEN
(IN MRD. €)

3,0

2,5

2006 2007 2008 2009 2010
1. H.

Wihrend die Investitionstitigkeit im 1. Quar-
tal 2010 mit ca. 45 Mio. € noch verhalten
verlief und von kleinvolumigen Transaktio-
nen geprigt war, konnten im 2. Quartal mit
ca. 265 Mio. € eine deutlich hohere Investi-
tionsdynamik und erstmals wieder grof3-
volumige Transaktionen von tiber 50 Mio. €
verzeichnet werden.

Kaufer- und Verkaufergruppen

Der weitaus grofite Anteil des Transaktions-
volumens entfiel im 1. Halbjahr 2010 auf
die Investorengruppe der offenen Immobi-
lienfonds in Form von Spezialfonds. Dies
ist insbesondere auf das tiberdurchschnitt
lich hohe Kaufpreisvolumen der hier um-
gesetzten Objekte zurtickzufiihren.

Eine hohe Investitionsbereitschaft konnten
wir zudem seitens geschlossener Immobili-
enfonds sowie privater Investoren feststellen.
Ursache hierfiir waren zweifelsohne die
unterschwelligen Inflationssorgen der Anle-
ger. Withrend die Nachfrage geschlossener
Immobilienfonds auf kein adiquates Ange-
bot an langfristig vermieteten Objekten
stief, wurde seitens lokaler Privatinvestoren
nennenswert investiert, wobei das Investi-
tionsvolumen ausschliefflich im einstelligen
Millionenbereich lag.

Der Investorenkreis der Versicherungsunter-
nehmen und Versorgungskassen/Pensions-
kassen engagierte sich im 1. Halbjahr tiber-
wiegend indirekt mittels der vorgenannten
Spezialfonds.

Von Seiten auslindischer Investoren wurde
der Investmentmarkt stirker geprift als
noch im Vorjahr. Die Anlagestrategie dieses
Investorenkreises war dabei fokussiert auf
den Value-Bereich sowie opportunistische
Investitionen. Die tatsichlich realisierten
Transaktionen spielten im Hinblick auf das
gesamte Transaktionsvolumen des 1. Halb-
jahres 2010 jedoch nur eine untergeordnete

Rolle.

Bezogen auf die Anzahl der Transaktionen
war die Verkiuferseite durch institutio-
nelle Immobilieneigentiimer, die sich von
Bestandsobjekten trennten, bestimmt.




Investitionsobjekte

Dominiert wurde das Transaktionsvolumen
des 1. Halbjahres 2010 durch Buroinvest-
ments. Hierbei standen nach wie vor inner-
stidtische Core-Objekte im Fokus. Inner-
halb des Core-Bereiches lisst sich investo-
renseitig eine gewisse Bereitschaft fest-
stellen, die bislang tiberaus restriktiven An-
kaufskriterien etwas zu lockern. So riickten
Bestandsobjekte angesichts zuriickhaltender

Fazit und Prognose

Nach einem zunichst verhaltenen 1. Quar-
tal 2010 konnte der Stuttgarter Immobi-
lieninvestmentmarkt im 2. Quartal eine
deutlich hohere Transaktionstitigkeit
verzeichnen.

Neben der gestiegenen Anzahl der Trans-
aktionen war es insbesondere das hohere
Kaufpreisvolumen einzelner Verkiufe, wel-

SPITZENRENDITEN NACH IMMOBILIENTYPEN (IN %)

Far das Jahr 2010 erwarten wir ein Trans-
aktionsvolumen von ca. 500 Mio. € und
damit einen deutlich tiber dem Vorjahr
liegenden Wert von 320 Mio. €.

Dabei wird auch in den nichsten Monaten
die Transaktionstitigkeit mafigeblich von
der Entwicklung der Vermietungsmiirkte
und damit von der Verfuigbarkeit an ad-
dquaten Core-Immobilien bestimmt werden.
Die Zurtickhaltung der Investoren bei

1

4,7%

4,8% |14,5%

2006
W Einzelhandel

2007

M Biro Logistik

Btromietmirkte und einem engen Ange-
bot an neuen Projekten stirker in den Fokus
des Anlageinteresses der Investoren.

Auch Wohnimmobilien erfreuten sich im
1. Halbjahr 2010 einer regen Investoren-
nachfrage. Wie bereits im Vorjahr hatten
auch im 1. Halbjahr 2010 groflvolumige
wohnwirtschaftliche Investments einen
wesentlichen Anteil am Transaktions-
volumen.

Insbesondere bei Versicherungen, Pensi-
ons- und Versorgungskassen sowie ver-
einzelten geschlossenen Immobilienfonds
stehen wohnwirtschaftliche Investments
angesichts der zu erwartenden nachhaltigen
Vollvermietung in der Landeshauptstadt
hoch im Kurs. Dabei werden auch bei wohn-
wirtschaftlichen Investments hohe An-
forderungen an die Lagequalitiit gestellt.

5,3% [4,9%

2008

ches dem Investmentmarkt im 2. Quartal
zu einer hoheren Investitionsdynamik ver-
half und damit unsere Anfang des Jahres
getroffene Prognose bestitigte.

5,5% 4,9% —

2009 1. Hj. 2010

Forward-Deals sowie hohe Eigenkapitalfor-
derungen an Projektentwickler beschrin-
ken das Angebot an neuen Biiroprojekten
zusitzlich.

In konkreten Verhandlungen befindliche
sowie jingst abgewickelte Transaktionen
im Core-Bereich verzeichnen duflerst stabile
Renditen, wovon wir auch im weiteren

Verlauf des Jahres 2010 ausgehen.
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Horst Biilow
Biilow AG

Herr Biilow, Sie sind nun seit Jahrzehnten im
Projektentwicklungsgeschift tdtig. Was hat
Sie damals, als ,,Anfinger‘, an der Immobilien-
Projektentwicklung fasziniert und was faszi-
niert Sie noch heute?

Als ich 1963 mein Ingenieurbtiro fiir Stahl-
bau griindete und ein Normhallensystem
fur die Industrie entwickelte, habe ich noch
nicht an Projektenwicklungen im heutigen
Sinne gedacht. Erst mit dem Bau und Ver-
kauf eines Biirogebiaudes im Jahre 1975
(vermietet an Siemens) an einen deutschen
Immobilienfonds habe ich unbeabsichtigt
meine ,erste” Projektentwicklung erfolgreich
umgesetzt. Aufgrund weiterer Nachfrage
nach Renditeobjekten, bedingt durch den
seinerzeit hohen Mittelzufluss der Fonds,
war ich von meinem neuen Geschiftsmodell
fasziniert: Grundstiicke erwerben - planen -
bauen - vermieten - verkaufen. Diese
Grundprinzipien gelten auch heute noch.

Wenn Sie auf lhre lange und erfolgreiche
Unternehmensgeschichte zuriickblicken,
wo sehen Sie seither die gravierendsten
Verdnderungen in der Projektentwicklung?
In den Folgejahren habe ich viele Objekte
fir nahezu alle offenen Fonds, Versiche-
rungen und auch Privatinvestoren mit einem
fast gleichbleibenden Team von 30 Archi-
tekten, Ingenieuren und Immobilienfach-
leuten entwickelt und gebaut. Die Grund-
prinzipien gelten unverindert: gute Lage,
anspruchsvolle Architektur, wirtschaftli-
ches Konzept (Flicheneffizienz), gute Mieter
und eine entsprechende Rendite im Hin-
blick auf den Verkauf an Endinvestoren. Die
gravierendsten Verinderungen liegen heute
in der Finanzierung der Projekte und im
geforderten hohen Eigenkapital. Wihrend
wir frither nach Baufortschritt bezahlt
wurden, miissen wir heute die Objekte bis
zum Verkauf vorfinanzieren. Dies setzt
einen hohen Eigenkapitalbedarf und gute
Bankverbindungen voraus. Gleichzeitig
erhohen sich die Baukosten durch die neuen
Energieeinsparungsverordnungen. Aller-
dings reduzieren sich dadurch die Mietneben-
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EXPERTENMEINUNG

Vorstandsvorsitzender

kosten und nicht zu vergessen auch die
Umweltbelastung. Den sogenannten
,Green-Buildings“ gehort die Zukunft.

Welche deutschen Stadte haben aus |hrer
Sicht die besten Zukunftsperspektiven?
Nahezu alle deutschen Stidte haben gute
Zukunftsperspektiven, wenn die Projekt-
entwicklung tiberzeugt und die Nachhaltig-
keit der Immobilie erkennbar ist.

Warum entwickeln Sie iberwiegend
Projekte im siiddeutschen Raum?

Die Projektentwicklung beruht auf Erfah-
rung, Standortkenntnissen und konzent-
rierten Betitigungsfeld. Deshalb ist unsere
Achse bevorzugt Stiddeutschland und

mit dem Standort Stuttgart fiir uns gerade-
zu ideal. Aber unser Herz hingt auch

an Dresden mit den von uns betriebenen
Hotels Biilow Palais & Residenz.

Was unterscheidet |hrer Meinung nach den
Stuttgarter Markt vom Miinchener Markt!?
Schon die Grofle der Stadte und die inter-
nationale Luftverbindung sprechen fiir die
Bayrische Dominanz. Stuttgart ist aber
dafiir bekannt, dass wir tiber einen stabilen
Markt verfiigen - etwas kleiner, aber dafiir
konstant.

Was schitzen Sie an Stuttgart besonders

und was vermissen Sie in der baden-
wiirttembergischen Landeshauptstadt?

An Stuttgart schitze ich besonders die stid-
tebauliche Entwicklung der Stadt in den
letzten Jahren. Wer nach lingerer Zeit mal
wieder nach Stuttgart kommt, ist tiber-
rascht von den vielen Neubauten, der Auf-
geschlossenheit seiner Bewohner und
den vielen neuen In-Lokalen. Vermissen ...
eigentlich nur das Meer.

Verraten Sie uns noch, wo sich lhr
Lieblingsort in Stuttgart befindet?

Ich habe keinen speziellen Lieblingsort. Am
wohlsten fiihle ich mich im 14. Stock des
Biilow Turmes mit Blick auf die ganze Stadt.

Was kénnte die Stadt bzw. die Region tun,
um mehr Unternehmen von auBerhalb fiir
Stuttgart zu gewinnen?

Das kann nur die Wirtschaft. Unser Export
muss wieder in Fahrt kommen, dann gibt es
auch wieder mehr Arbeitsplitze und Dienst-
leister.

Was halten Sie von den bisherigen Fort-
schritten bei der Bebauung des Geldndes A1
von ,,Stuttgart 21?

Die Bauzeit des Al Gelidndes S21 wird noch
eine gewisse Zeit in Anspruch nehmen.
Meines Erachtens werden erst mit Fertig-
stellung des neuen Bahnhofes dort die
Aktivititen steigen, solange lebt man noch
mehr oder weniger auf der Baustelle.

Wann soll der Start fiir |hr aktuelles Projekt
»Blilow Carré“ erfolgen?

Mit dem Biillow Carré in der Lauten-
schlagerstrale wollen wir noch in diesem
Jahr beginnen. Die Finanzierung steht.

Welche Impulse ergeben sich aus der

o. g. Projektentwicklung fiir die Quartiers-
entwicklung ,,LautenschlagerstraBe‘?

Die Lautenschlagerstrale hatte frither

als Flaniermeile neben der Konigstrafie
grofe Bedeutung. Mit den zuktinftigen
Entwicklungen ,,Century®, ,Biillow Carré
yPostquartier und ,Motel One* sowie
durch die alleenartige Gestaltung mit neuen
Biaumen und Stralenbeligen bis zum
Bahnhof, kann die Lautenschlagerstrafie
wieder zu einer sehr attraktiven Strafle
werden, die zum Flanieren einlddt und mit
ihrem Reiz zu einem lebendigen Stuttgart
beitrigt.




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.
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Stuttgart Marketing




Brautigam & Kramer
GmbH & Co. KG
KonigstraBe 5

D-70173 Stuttgart
Telefon +49 71122733-0
Telefax +49 71122733-44
info@colliers-bk.de

COLLIERS

PROPERTY PARTNERS

Brautigam & Kramer GmbH & Co. KG ist ein rechtlich selbstiandiges Mitglied im Netzwerk
Colliers PropertyPartners sowie Colliers International Property Consultants, ein Netzwerk rechtlich _

selbstandiger und unabhingiger Unternehmen mit tiber 290 Biiros in mehr als 60 Landern weltweit.
www.colliers-bk.de




