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1 Allgemeine 6konomische Lage

1.1 Globale Wirtschaftslage

Die Weltwirtschaft hat im Herbst dieses Jahres an Dynamik eingeblBt und befindet
sich im Abschwung. Der Welthandel hat sich zuletzt noch kaum ausgeweitet und be-
reits seit dem Frlhjahr hat sich die Konjunktur weltweit abgeschwécht. Verstarkt
wurden diese Entwicklungen durch den globalen, rohstoffbedingten Inflationsanstieg,
die weltweite Finanzmarktkrise und die Korrekturen vorangegangener Ubersteige-
rungen an einigen Immobilienmarkten. Einigen Industrielandern, insbesondere in de-
nen der Finanz- und Bankensektor oder der Export eine groBe Bedeutung hat, droht
die Rezession, nur in den Schwellenlandern wurde die Produktion noch ausgeweitet.
Das Expansionstempo hat zuletzt aber auch dort nachgelassen und es deutet sich
eine Phase schwacherer Konjunktur an. Es wird angenommen, dass das Wachstum
des realen Bruttoinlandsprodukts der Welt einen Wert von 2,5 im Jahr 2008 und 1,8
im Jahr 2009 erreichen wird. Auch die Zunahme des Welthandels wird sich voraus-
sichtlich spurbar abschwéachen.

Im September gingen mehrere groBe Banken in den USA insolvent oder wurden un-
ter Mitwirkung staatlicher Akteure von Konkurrenten Ubernommen; auch in Europa
mussten wichtige Geldinstitute gestitzt werden. Um Insolvenzen im Finanzsektor
entgegenzuwirken, haben die USA und mehrere Regierungen der Europaischen Uni-
on Rettungspakete geschnirt. Anfang Oktober senkten wichtige Notenbanken, dar-
unter die Fed, die EZB und die Bank von England, die Leitzinsen um 50 Basispunkte.
Die jungste dramatische Zuspitzung der Finanzmarktkrise hat den konjunkturellen
Ausblick zusatzlich eingetribt. Die Weltkonjunktur wird wohl noch an Dynamik verlie-
ren und die Lage der o6ffentlichen Haushalte in den Industrielandern dirfte sich in
diesem und im kommenden Jahr splrbar verschlechtern. Zum jetzigen Zeitpunkt ist
unklar, wie tiefgreifend das Finanzsystem gestort ist und wie rasch es seine volle
Funktionsfahigkeit wiedererlangen kann. Im Falle einer Stabilisierung des Banken-
sektors in den nachsten Monaten diirfte sich die Weltkonjunktur ab Mitte 2009 lang-
sam wieder erholen. Hierauf kdnnen folgende Faktoren positiven Einfluss nehmen:
Die jungsten Preisrlickgange an den internationalen Rohstoffméarkten kénnen die In-
flation mildern, die Haushalte entlasten und damit wiederum den Konsum stérken.
Unternehmen auBerhalb des Finanzsektors haben ausgeglichene Bilanzen und die
zunehmende Nachfrage aus den Schwellenlandern starkt die Weltwirtschaft. Das
groBte Risiko stellt jedoch die internationale Finanzmarktkrise dar, deren Ausmal
und Dauer noch ungewiss ist. Die Korrektur von Ubersteigerungen im Immobilien-
und Finanzsektor vieler Lander durfte die weltwirtschaftliche Entwicklung Uber lange-
re Zeit belasten.

1.2 Wirtschaftliche Situation in Deutschland

Die aktuelle Finanzmarktkrise beeinflusst die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in
Deutschland spurbar. Die mit der Krise und steigenden Rohstoffpreisen einherge-
hende Konjunkturschwéache vieler europaischer Lander hat aufgrund der Exportab-
héangigkeit Deutschlands zu einer ricklaufigen Nachfrage und Produktion in Deutsch-
land gefthrt. Durch die Aufwertung des Euro kam es zudem in den letzten zwei Jah-
ren zu einer Verschlechterung der preislichen Wettbewerbsfahigkeit Deutschlands.
Die deutsche Konjunktur hat sich damit einhergehend bis in den Herbst hinein ver-
schlechtert.

Der Anstieg der Weltmarktpreise fur Energie, Rohstoffe und Nahrungsmittel bis Juli
hatte Auswirkungen auf die Realeinkommen und damit auf die Konsumausgaben der
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deutschen Verbraucher. Der Preisauftrieb hat sich jedoch abgeschwéacht. Von Mai
bis August 2008 hatten die Jahresteuerungsraten noch bei 3% oder dartber gelegen.
Im September 2008 sank der Verbraucherpreisindex gegenlber dem Vormonat Au-
gust um 0,1%, stieg aber gegenliber September 2007 um 2,9%. Uber die Halfte des
gesamten Anstiegs der Inflationsrate wurde durch die Preiserhéhungen fir Energie
(+ 12,2%) und Nahrungsmittel (+ 6,4%) gepragt. Infolge der starken Anstiege der
Nahrungsmittel- und Energiepreise im vergangenen Jahr zeigt sich jedoch eine leich-
te Abschwéachung der jeweiligen Jahresteuerungsraten.

Das Geschaftsklima flr die gewerbliche Wirtschaft hat sich in den letzten Monaten
deutlich abgekihlt. Der ifo-Index fiel im September auf den niedrigsten Stand seit
mehr als drei Jahren. Die Erwartungen der Unternehmen in fast allen Wirtschaftssek-
toren haben sich in einem MaBe verschlechtert, das in der Vergangenheit nur in Re-
zessionen zu beobachten war. In der zweiten Jahreshélfte geht nach Einschéatzung
der aktuellen Gemeinschaftsdiagnose der deutschen Institute das Bruttoinlandspro-
dukt (BIP) voraussichtlich mit einer laufenden Jahresrate von 0,7% gegenuber dem
ersten Halbjahr 2008 zuriick. Fir das gesamte Jahr 2008 ergibt sich jedoch voraus-
sichtlich ein Wachstum des BIP um 1,8%. Diese vergleichsweise hohe Jahresrate
liegt aber im Wesentlichen an dem starken Zuwachs im ersten Quartal. Fir 2009 wird
von einem Wachstum des BIP von nur 0.2% ausgegangen.

Die Produktionsabschwéachung hatte bisher noch keinen Einfluss auf den Arbeits-
markt. Die Arbeitslosenquote setzte die bisherige Entwicklung fort und sank im Jah-
resverlauf auf den letzten Stand im September von 7,4%. Im Vergleich zum Vorjah-
resmonat entspricht das einem Rickgang von 1,1 Prozentpunkten. Ein weiterer
Rluckgang wird bis zum Ende des Jahres erwartet. FUr das Jahr 2009 wird aber da-
von ausgegangen, dass die Arbeitslosigkeit aufgrund der ricklaufigen Kapazitatsaus-
lastung steigen wird.

Vorerst wird nach Prognosen der deutschen Wirtschaftsinstitute die gesamtwirt-
schaftliche Produktion weiter sinken, sich aber nach der Jahreswende vermutlich
wieder fangen. Allerdings hat sich in den letzten Tagen die Situation an den Finanz-
markten weiter zugespitzt. Die Wahrscheinlichkeit einer weit negativeren zukinftigen
Entwicklung hat sich damit deutlich erhdht. Dies ist jedoch gréBtenteils abhangig von
der weiteren Entwicklung an den internationalen Finanzmarkten und der weltweiten
Konjunktur.
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2 Uberblick Immobilienmarkt Deutschland

2.1 Vermietungsmarkt

2.1.1 Biroflachen

Die Turbulenzen auf den Fi-
nanzmarkten und schwieri-
gen weltwirtschaftlichen Be-
dingungen zeigen bislang
kaum Auswirkung auf die
deutschen Vermietungsmark-
te. Die stabile Nachfrage zu-
sammen mit noch weitestge-
hend positiven Marktbedin-
gungen hat im Bdrosektor zu
einer recht guten Entwicklung
der Flachenumsatze geflhrt.
Insgesamt wurde von Januar
bis September an den acht
betrachteten Bulrostandorten
rund 2,39 Mio. m? Buroflache
umgesetzt. Mit Ausnahme
von Dresden (- 9,6%) und
Hamburg (- 0,7%) konnten
alle Standorte das Vorjahres-
ergebnis  Ubertreffen. Den
hochsten Umsatz erzielte
Mlinchen mit 610.000 m2,
gefolgt von Frankfurt mit
445.000 m2.

Der Abbau des Leerstands
schritt im Ein-Jahres-Ver-
gleich aufgrund der positiven
Nachfragesituation an fast
allen Standorten auBer in
Miinchen weiter voran. Auch
im bedeutendsten Marktseg-
ment der modernen Leer-
stdnde reduzierte sich das
Flachenangebot  weiterhin.
Vor diesem Hintergrund sind
an mehreren Standorten gré-
Bere moderne Flachen in den
Top-Lagen nach wie vor
Mangelware. An dieser Situa-
tion wird sich vermutlich auch
im vierten Quartal nichts an-
dern. Gleichzeitig gestaltet
sich die Finanzierung neuer
Projekte schwierig, sodass
auch ein mittelfristiges Uber-

Q3 2008

Standort

Biiroflachen-
umsatz,
kumuliert (m2)

Leerstand (m?)

Leerstands-
quote (%)

Spitzenmiete
(EUR/m?
Monat)

Berlin

353.000

1.471.000

7.9

22,00

Dresden

44.500

335.000

13,8

10,00

Diisseldorf

313.000

894.000

10,5

23,50

Frankfurt

445.000

1.911.000

12,7

37,50

Hamburg

416.000

815.000

6,1

26,00

Leipzig

64.000

645.000

17,2

11,00

Miinchen

610.000

1.612.000

83

33,00

Stuttgart

144.000

448.000

6,1

19,00

2.000.000
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angebot an neuen modernen Flachen nicht sehr wahrscheinlich ist.

Die positive Entwicklung des Marktes spiegelt sich auch in den Mieten wider. Im Ein-
Jahres-Vergleich sind die Spitzenmieten an den meisten Standorten ausgenommen
Leipzig, Dresden und Stuttgart gestiegen. Den deutlichsten Zuwachs hat Disseldorf
(23,50 Euro/m?/Monat) mit 6,8% erzielt. Die héchste Miete wird nach wie vor in
Frankfurt mit 37,50 Euro/m? erlangt (+ 4,2%).

Auch im vierten Quartal wird von steigenden Flachenumséatzen ausgegangen, da
sich noch einige gr6Bere Vertrage im Vorlauf befinden. Im Jahr 2009 durften die Um-
satze aber eher geringer ausfallen. In einigen Markten werden noch leichte Steige-
rungspotenziale flr absolute Top-Flachen gesehen, da es hier teilweise nach wie vor
Engpasse gibt. Trotzdem werden die Spitzenmieten voraussichtlich Ende 2008
Uberwiegend ihren Héchststand erreicht haben.

2.1.2 Einzelhandelsflachen

Die aktuellsten Daten der Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK) wiesen im Sep-
tember eine leichte Verbesserung bei Konjunktur- und Einkommenserwartung sowie
bei der Anschaffungsneigung auf, die sich von ihrem tiefsten Stand seit drei Jahren
erholte. Grinde hierflr sind nachlassender Inflationsdruck, sinkende Rohdl-, Nah-
rungsmittel- und Energiepreise sowie ein robuster Arbeitsmarkt. Daher hat sich das
Konsumklima im September zumindest voribergehend stabilisiert. Der Gesamtindi-
kator prognostiziert fiir Oktober einen Wert von 1,8 Punkten nach revidierten 1,6 im
September. Aufgrund der jliingsten Ereignisse auf den Finanzmarkten hat die GfK
jedoch fur das gesamte Jahr 2008 ihre Konsumklima-Prognosen revidiert und erwar-
tet nun kein reales Wachstum des Konsums mehr. Der Hauptverband des Deutschen
Einzelhandels (HDE) hat Anfang Oktober fir das Gesamtjahr 2008 angesichts der
hervorragenden Ergebnisse im August einen Umsatzanstieg von 1,5% prognostiziert,
inflationsbereinigt allerdings einen Rickgang um 1%. In den ersten acht Monaten
hatten die Einzelhdndler 2,1% mehr in den Kassen als im Vorjahreszeitraum, real
aber 0,7% weniger. Zurzeit sind derartige Prognosen jedoch mit vielen Risiken be-
lastet und im September sank laut den neuesten Berichten wohl der Einzelhandels-
umsatz in Deutschland real um 1%. Daher blickt die Branche auch mit gemischten
Gefluhlen der Weihnachtszeit und dem kommenden Jahr entgegen.

Der Vermietungsmarkt im Einzelhandel hat sich im dritten Quartal weiterhin stabil
gezeigt. Angesichts der unglinstigen Rahmenbedingungen hat er aber im Bereich
der 1a-Lagen im Vergleich zum ersten Halbjahr an Dynamik verloren. Trotzdem trei-
ben gut positionierte Handelsunternehmen ihre Expansion weiter voran. In einer
Marktstudie von Kemper’'s wurden in den ersten drei Quartalen 350 Vermietungen
mit 140.000 m2 vermittelter Flache analysiert. Rund ein Drittel des Flachenumsatzes
entfiel auf Ladenlokale in 1a-Lagen mit einer Verkaufsflache von 100 bis 250 m2.
Vermietungen mit Flachen unter 500 m2 machten insgesamt 75% aus, Vermietungen
Uber 1.000 m? rund 10%. Der Anteil an Kleinflachen unter 100 m?2 stieg von 14% im
ersten Halbjahr auf 22%.

In Bezug auf die Branche dominierte wie zuvor der Textilhandel den Markt. Jeweils
rund 20% des Flachenumsatzes wurde von Unternehmen aus den Bereichen Da-
men- und Herrenoberbekleidung sowie Young Fashion angemietet. Im ersten Halb-
jahr lag der addierte Anteil noch bei 35%. Weitere wichtige Nachfragergruppen von
Januar bis September waren der Handel mit Schuhen (10 %) und Blchern (7%) so-
wie die Telekommunikationsbranche (7%). Fir das gesamte Jahr 2008 rechnet Kem-
per's besonders in den Toplagen mit einem weiterhin guten Vermietungsgeschaft.
Allerdings spielt auch hier wieder eine Rolle, inwieweit sich die Verunsicherung am
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Finanzmarkt und die Sorge vor einer Konsumzuriickhaltung bemerkbar machen wer-
den.

2.1.3 Logistik-/Lagerflachen

Im dritten Quartal hat sich in der deutschen Logistikwirtschaft das Klima laut dem
Indikator der Bundesvereinigung fir Logistik (BVL) deutlich abgekunhlt. Im Vergleich
zur Frahjahrsbefragung gab der Indikator zwar gréBtenteils wegen des dampfenden
Einflusses der Logistikdienstleister um 12% nach, allerdings muss dies vor dem Hin-
tergrund der sehr expansiven Phase in den Vorquartalen gesehen werden. Daher
liegen alle Teilindikatoren immer noch im normalen Bereich. Die derzeitige Logistik-
konjunktur in Deutschland befindet sich somit in einer Entspannungsphase.

Die Finanzkrise hat auch im dritten Quartal noch keine Auswirkungen auf die Logis-
tik- und Lagerflachenumsatzentwicklung gehabt. In den Regionen Berlin, Disseldorf,
Hamburg, Minchen und Frankfurt inkl. Wiesbaden/Mainz stieg der Lagerflachenum-
satz in den ersten neun Monaten auf rund 1,11 Mio. m2. Dies entspricht einer Steige-
rung von 19% im Vergleich zum Vorjahreswert. Der durchschnittliche Vergleichswert
der letzten finf Jahre wurde um 26% Uberschritten. Alle Regionen bis auf Frankfurt
konnten ein Umsatzplus im zweistelligen Bereich im Vergleich zum Vorjahrszeitraum
verzeichnen. Dieses lag zwischen 12% in den Regionen Dusseldorf und Wiesba-
den/Mainz sowie 63% in der Hamburger Region. Den regionalen Schwerpunkt bilde-
te die Region um Hamburg mit rund 27% des Gesamtumsatzes.

Starkste Nachfrager waren Unternehmen aus den Branchen Transport, Verkehr und
Lagerhaltung mit 45% des Gesamtumsatzes, gefolgt von Industrie (20%) und Handel
(12%). Starke Nachfrage bestand nach wie vor fir Flachen ab einer Gr6Be von min-
destens 5.000 m2. Mit knapp 620.000 m? erreichte das zwischen Januar und Sep-
tember umgesetzte Volumen den zweith6chsten Wert der letzten finf Jahre und liegt
36% Uber dem Vergleichswert des Vorjahres. Auf Logistikunternehmen entfiel bei
den Deals tber 5.000 m? rund 61% des Umsatzvolumens.

Die héchsten Spitzenmieten fir Lagerflachen in der GréBenordnung ab 5.000 m?
wurden in Frankfurt (5,80 Euro/m?/Monat) und Minchen (6,50 Euro/m2/Monat) erzielt.
Die Spitzenmieten fiir Lagerflachen und Gewerbeparks blieben in fast allen betrach-
teten Regionen im Vergleich zum Vorjahresmonat stabil. Nur in der Hamburger Regi-
on wurde aufgrund des knappen Angebots und der starken Nachfrage ein Anstieg
um ca. 4% auf 5,70 Euro/m?/Monat far Lagerflachen verzeichnet.
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2.2 Investmentmarkt

Die weiter anhaltenden Turbulenzen auf den internationalen Finanzmarkten sind in
den letzten Wochen auf dem deutschen Immobilieninvestmentmarkt noch deutlicher
zu spiren gewesen. Der Vertrauensverlust unter den Banken und die damit er-
schwerte Refinanzierungsbasis mit den einhergehenden Liquiditatsengpéassen, re-
striktiveren Kreditvergabe und Verteuerung des Kreditgeschéfts, haben sich ver-
starkt. Insbesondere nach der Beinahe-Pleite des Immobilienfinanzierers Hypo Real
Estate werden sich auch andere Immobilienbanken nur noch schwer und teuer refi-
nanzieren kdnnen. Dementsprechend sinkt die Bereitschaft weiter, Kredite flr groBe
Immobilienk&ufe zur Verflgung zu stellen. Die Rahmenbedingungen fur die Finanzie-
rung, der Mangel an Fremdfinanzierung oder an geeigneten Objekten, die Unsicher-
heit Gber das nicht absehbare Ende der Finanzkrise und fehlendes Vertrauen haben
dazu geflhrt, dass das realisierte Investitionsvolumen auch im dritten Quartal gerin-
ger ausgefallen ist.

Im dritten Quartal lag laut Berechnungen von Atisreal das Transaktionsvolumen bei
4,4 Mrd. Euro und damit nur knapp unter dem Ergebnis des zweiten Quartals 2008
von 4,7 Mrd. Euro. In der Zeit von Januar bis September wurde deutschlandweit ein
Investitionsvolumen von 17,5 Mrd. Euro erreicht. Damit wurde im Vergleich zum Vor-
jahreszeitraum rund 61% weniger in Gewerbeimmobilien investiert. Verglichen mit

Transaktionsvolumen nach Nutzungsart

9%

35%

m Einzelhandel m Blro m Logistik/Industrie = Andere

den beiden Vorjahren ist das ein dramatischer Einbruch. In den Jahren 2006 und
2007 herrschte jedoch eine Ausnahmesituation mit Faktoren wie niedrigen Zinsen,
globales Wirtschaftswachstum, attraktiven Renditen und Produktverfligbarkeit. Da-
durch hat sich der Markt ge6ffnet und die Produkte wurden fungibler. Im Vergleich zu
den Jahren vor 2006 und 2007 ist die Veranderung derzeit lange nicht so dramatisch.
Von den insgesamt 17,5 Mrd. Euro Investitionsvolumen entfielen 6,5 Mrd. Euro
(37%) auf Portfolioverkaufe — ein Rickgang von 76% gegenlber dem Vorjahreswert
—und 11 Mrd. Euro auf Einzeldeals. Im dritten Quartal wurden lediglich vier Transak-
tionen jenseits der 100 Mio. Euro registriert, in den ersten drei Quartalen insgesamt
15.

Nach Nutzungsart gegliedert verbuchten Blro- und Einzelhandelsimmobilien jeweils
35% des Gesamtumsatzes und Logistikimmobilien knapp 9%. Offene Immobilien-
fonds haben im ersten bis dritten Quartal Uber zwei Mrd. Euro investiert. Das sind
fast 80% mehr als im Vorjahreszeitraum. Damit waren offene Immobilienfonds die
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starkste Kaufergruppe bei Einzelinvestments. Aber auch diese zuletzt noch so starke
Kaufergruppe hat in den letzten Wochen schwer unter der Finanzkrise gelitten. Im
Oktober haben mehrere Investoren ihre Anteile zurlickgegeben. Ein paar groBe offe-
ne Fonds wurden daraufhin geschlossen, um zu vermeiden, dass Anleger ihre Antei-
le zuriickgeben kénnen. Der Grund hierfar liegt darin, dass die Gesellschaften Ge-
baude in den Fonds selten ohne groBe Verluste kurzfristig verkaufen kénnen und
deshalb Probleme haben, groBe Geldsummen auszuzahlen.

Das Investitionsvolumen an den sechs wichtigsten deutschen Investmentstandorten
(Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln und Milnchen) ging gegentber dem
Ergebnis im vergangenen Jahr um rund 65% auf 7,95 Mrd. Euro zurick. Die meisten
Investitionen wurden in Berlin getatigt mit ca. 1,8 Mrd. Euro (-54% gegeniber dem
Vorjahreswert), gefolgt von Frankfurt mit 1,75 Mrd. Euro (-71%), Hamburg (1,5 Mrd.
Euro; -69 %), Minchen (1,3 Mrd. Euro; -76%) und Dusseldorf (822 Mio. Euro; -44%).
Bei Buroimmobilien in allen sechs groBen Bulrostandorten sind die Netto-
Anfangsrenditen in den vergangenen drei Monaten um ca. 25 Basispunkte und in
den letzten 12 Monaten um rund 60 Basispunkte gestiegen. Der Trend steigender
Anfangsrenditen bei Blroimmobilien dirfte sich nach Einschatzung von Atisreal und
Jones Lang LaSalle auch weiter bis Ende 2009 fortsetzen, wobei die Preise frihes-
tens ab etwa Mitte kommenden Jahres ihren Tiefpunkt erreicht haben kénnten.

Im vierten Quartal 2008 wird von etwas héheren Umséatzen ausgegangen als in den
beiden Vorquartalen. Auch wenn der Rickgang der Transaktionsvolumina gegen-
Uber dem Rekordjahr 2007 gewaltig ist, ist 2008 bislang trotz der dramatischen Rah-
menbedingungen auf den Finanzmarkten im langfristigen Vergleich immer noch ein
gutes Jahr. Flr 2008 wird ein Gesamtinvestitionsvolumen von rund 25 Mrd. Euro er-
wartet.

Da der wirtschaftliche Abschwung erst zeitversetzt bei den Unternehmen und damit
auf die Nutzermarkte durchschlagt, missen aus Kaufersicht die Preise weiter fallen,
um auch ohne Fremdfinanzierung eine attraktive Rendite auf das eingesetzte Eigen-
kapital zu erwirtschaften. Dies kann sich dann wieder andern, wenn die Zinsen fallen
und gleichzeitig die Finanzierung wieder einfacher wird. Sollte das nicht passieren,
wird sich der Druck auf diejenigen Bestandshalter erhéhen, die in den letzten Jahren
mit hohen Fremdfinanzierungsraten am Markt agiert haben, deren Finanzierung kurz-
fristig auslauft und bei denen eine Anschlussfinanzierung nétig wird. Hieraus kann
ein Verkaufsdruck flr die Investoren entstehen. Indes wéachst der Anlagedruck und
zwingt zu Investitionen, um die Anlageziele fir 2008 noch zu realisieren.

2.3 Immobilienaktienmarkt

Seit Mitte 2007 sind die Kurse der Immobilienaktien nahezu weltweit aus Sorge vor
Bewertungsabschlagen oder Refinanzierungsproblemen eingebrochen. Die ver-
scharfte Finanzkrise in den letzten Wochen und Monaten hat sich vermehrt auf die
Aktienkurse der Immobilienbranche ausgewirkt. Die Aktienkurse entwickelten sich im
August 2008 noch recht unterschiedlich. Wahrend einige an Wert zulegten, verloren
die Papiere mancher Gesellschaften an Wert. Der Dax gab 1,5% nach, der Dax sub-
sector All Real Estate Index gab nur um 0,25% nach. Im September kam es jedoch
zu mehreren Kurseinbriichen bei den meisten Immobilienunternehmen. Grund hierfir
waren die Turbulenzen infolge des Zusammenbruchs der US-Investmentbank Leh-
man Brothers. Zu den gréBten Verlierern gehdrten im September die Aktienkurse der
IVG Immobilien AG (-46%), Design Bau AG (-42%) und Colonia Real Estate (-33%).
Der RX REIT Performance Index gab um 14% nach und der Dax subsector All Real
Estate Index um 16%. Damit hatten sich die Immobilienwerte schlechter entwickelt
als der Gesamtmarkt. Der Dax verlor im gleichen Zeitraum 9%.
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Anfang Oktober lieBen die Sorgen Uber den Abschwung der Weltwirtschaft die Bor-
sen weltweit extrem einbrechen; der Dax sank auf den tiefsten Wert seit drei Jahren
und die Aktienkurse der beiden deutschen REITs und von 16 gr6Beren Immobilien-
AGs wurden unter 5,00 Euro gehandelt. Der Dax subsector All Real Estate Index gab
um weitere vier Prozentpunkte nach. Nach einer kurzen Erholung aufgrund der Be-
kanntgabe der Regierungsplane zur Bankenrettung, brachen die Kurse Mitte Oktober
aber erneut ein. Zu dieser Zeit senkte auBerdem die Deutsche Bank aufgrund der
hohen Wahrscheinlichkeit einer Rezession in Deutschland in 2009 und der verscharf-
ten Krise am Geldmarkt teilweise drastisch die Kursziele flir deutsche Immobilientitel.
Ein groBes Problem stellt auf dem Kapitalmarkt derzeit die Refinanzierung der Ban-
ken dar, deren Situation sich mit der Beinahe-Pleite des Immobilien- und Staatsfi-
nanzierers Hypo Real Estate und dem damit einhergehenden Imageverlust des
Pfandbriefs noch verschlimmert hat. Mit Pfandbriefen konnten sich Banken praktisch
jederzeit und gunstig finanzieren. Die Finanzierung Uber Pfandbriefe hat sich aber
um rund 0,7 Prozentpunkte verteuert, das reicht aus, um das margenschwache Ge-
schaft reiner Staatsfinanzierungsbanken zu gefahrden. Der Handlungsspielraum von
Immobilien-AGs, jetzt noch Kapital zu beschaffen, ist somit begrenzt. Die finanzie-
renden Banken werden sich vermutlich auch in den nachsten Monaten zurlckhalten.
Dies dirfte die Immobilienbewertungen belasten. Bei einigen Immobilienunterneh-
men ergibt sich kurz- bis mittelfristig das Problem der Anschlussfinanzierung.

Die Zukunftsaussichten flr den Immobilienaktienmarkt sind ungewiss und die Mei-
nungen gespalten, derzeit traut sich kaum noch ein Analyst eine Prognose ab-
zugeben. Die Kursreaktionen seien aber laut Analystenmeinung im Zusammenhang
mit der Erholung der Finanzwerte zu sehen. Ausschlaggebend fir die weitere Ent-
wicklung der Immobilienaktienkurse seien die Ergebnisse der kommenden Quartals-
ergebnisse der Immobilien-AGs und in diesem Zusammenhang ob die Gewinnerwar-
tungen zutreffen oder revidiert werden. Weiterhin werden die Kurse vermutlich mittel-
fristig - mit einigen Rlckschlagen - eher wieder steigen, da sie nach den jlingsten
Panikverkaufen deutlich unterbewertet sind.
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3 Standortdetails
3.1 Berlin
Qer Byrom_arkt in Berlin er- pop— Verinderung
zielte im dritten Quartal 2008 gegeniiber Vorjahr
H A Flachenumsatz (kumuliert) 353.000 m2 +6,0 %
einen FIaChenumS?tZ V.OH Leerstand 1.471.000 m? -4.5 %
. eerstandsquote 9 % - 0,4 Prozentpunkte
353.000 m? und Uberstieg Leerstand 79% __-04P k
. . Flachen im Bau (gesamt) 265.000 m? + 30,5 %
damlt den Wert deS Vorjah' Flachen im Bau (verfligbar) 99.000 m? + 28,6 %
reszeitraums um 6%. Dieses Spitzenmiete EUR 22,00 pro m? +48%

Ergebnis beruht hauptséach-
lich auf dem im dritten Quar-
tal flachenmaBig gréBten
Abschluss der Deutschen
Bahn AG Uber rund 36.000
m2. Die bedeutendste Nach-
fragergruppe war nach wie
vor die Branche sonstige
Dienstleistungen mit 18,6%
des Gesamtumsatzes, ge-
folgt von Transport und Ver-
kehr (17,5%) und den Infor-
mations- und Kommunikati-
onsunternehmen (12,3%).
Wichtigster Teilmarkt war der
Citybereich mit einem Anteil
von knapp 49%.

Der Leerstand hat sich im
Vergleich zum Vorjahreswert
aufgrund der anhaltend gu-
ten Nachfrage um 4,5% auf
1,47 Mio. m? verringert. Die
Leerstandsquote  fiel  auf
7,9%. Der Leerstandsrick-
gang der modern ausgestat-
teten Flachen beschleunigte
sich weiterhin (-15,1%). Sie
tragen nur noch mit rund
30% zum Gesamtleerstand
bei. Die verfigbaren Flachen
im Bau stiegen im Ver-
gleichszeitraum um 28,6%
auf 99.000 m2. Davon befin-
det sich ein GroBteil in der
Topcity Ost. Das insgesamt
verfigbare Flachenangebot
ist aufgrund der starken
Leerstandsreduzierung aber
gefallen und liegt aktuell bei
1,57 Mio. m? (-3%). Die ge-
samte Flache im Bau betrug

Berlin: Entwicklung von Flaichenumsatz und Leerstand
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3 Standortdetails 10

rund 265.000 m2. Bei der Spitzenmiete war ein weiterer Anstieg um 5% auf 22,00
Euro/m2/Monat zu verzeichnen. Neuerdings wird sie neben der Topcity Ost auch am
Potsdamer/Leipziger Platz erzielt.

Die aktuell solide Nachfrage lasst darauf schlieBen, dass auch fir das gesamte Jahr
2008 ein gutes Jahresergebnis erzielt werden kann, auch wenn die Rekordergebnis-
se der letzten zwei Jahre nicht erreicht werden kénnen. Der Leerstandsriickgang wird
voraussichtlich nur moderat voranschreiten und die Mietpreise werden sich bis Ende
des Jahres ebenfalls kaum mehr verandern.
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11

3.2 Dresden

In Dresden wurden von Ja-
nuar bis September 2008
mit rund 44.500 m2 Burofla-
che ca. 3,9% weniger um-
gesetzt als im vergleichba-
ren Vorjahreszeitraum. Be-
trachtet man jedoch den
Durchschnitt der letzten funf
Jahre entspricht dies einer
Steigerung von 25%. Ge-
genlber dem zweiten Quar-
tal 2008 (ca. 8.200 m?)
konnte im dritten Quartal
(ca. 14.100 m?) ein Umsatz-
zuwachs verzeichnet wer-
den.

Wichtigste Teilmarkte waren
nach wie vor die Citylagen
und die Lagen in der Nahe
der Autobahn, z.B. Ka-
ditz/Mickten. Der gréBte
Mietvertragsabschluss  im
dritten Quartal erfolgte mit
der Strabag Umweltanlagen
GmbH Uber 1.460 m2 im
Altstadtring. Das Berufsbil-
dungswerk Sachsen mietete
ca. 1.400 m?2 in der Fried-
richstraBe im  Teilmarkt
West. Die bedeutendste
Nachfragergruppe waren
Unternehmen der Branche
Ausbildung, Gesundheit und
Soziales.

Die Spitzenmiete liegt seit
vier Jahren nahezu konstant
bei 10,00 Euro/m2/Monat
und wird erzielt in den La-
gen Altmarkt und Prager
StraBe. Auch in den ande-
ren Teilmarkten haben sich
die Mieten weitgehend nicht
verandert. Der Leerstand ist
gegenlber dem vorherigen
Quartal aufgrund der gerin-
gen  Nettoabsorptionsrate
nur geringfigig auf 335.000
m2  zurlckgegangen. Die
Leerstandsquote lag Ende
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3 Standortdetails 12

des dritten Quartals bei 13,8%.

Die Auswirkungen der Finanzmarktkrise und die gesamtwirtschaftliche Eintribung
haben sich bisher noch nicht bemerkbar gemacht, dies wird aber zeitverzégert ge-
schehen. Die derzeitige Unsicherheit kann dazu flhren, dass die Nutzer in Zukunft
noch mehr auf die Kosten schauen werden und dass bei Anmietungsentscheidungen
eher eine abwartende Haltung eingenommen werden wird.
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3.3 Disseldorf

In Dasseldorf stieg der Biro-
flachenumsatz in den ersten
drei Quartalen im Vergleich
zum Vorjahreswert um 4%
auf 313.000 m2. Die gréBte
Anmietung erfolgte im dritten
Quartal durch den Getréanke-
konzern Coca-Cola in Ratin-
gen (ca. 7.300 m?). Die gr6B-
te Nachfragergruppe nach
Branchen waren die Informa-
tions- und Kommunikations-
unternehmen mit 17,2% des
Flachenumsatzes, gefolgt
von Beratungsgesellschaften
mit 15,3% und dem Handel
mit 11,6%. Uber 50% des
Umsatzes entfiel auf die Bu-
romarktzonen Cityrand mit
80.500 m? und die Nebenla-
gen (94.000 m?), wie zum
Beispiel die Airport City.

Der Leerstand hat sich im
Vergleich zum dritten Quartal
2007 um ca. 6% auf 894.000
m?2 reduziert. Moderne Leer-
standsflachen sanken um
13,8%. Die Leerstandsquote
verringerte sich auf 10,5%.
Bei den Flachen im Bau hat
sich innerhalb eines Jahres
ein deutlicher Anstieg um
161,2% auf 465.000 m? er-
geben. Davon sind allerdings
nur noch 32% (149.000 m?)
auf dem Markt verflgbar.
Auch das insgesamt verflig-
bare Flachenangebot (Leer-
stand plus verflgbare Fla-
chen im Bau) hat sich leicht
erhdht und liegt bei rund 1,04
Mio. m2. Die Spitzenmiete ist
binnen Jahresfrist in fast al-
len Blrolagen gestiegen und
lag in der Biromarkizone
Medienhafen am Ende des
dritten Quartals bei 23,50
Euro/m%/Monat.

Weitere sich Dbereits ab-
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Leerstandsquote 10,5 % - 0,6 Prozentpunkte|
Flachen im Bau (gesamt) 465.000 m?3 +161,2%
Flachen im Bau (verfligbar) 149.000 m? +192,2 %
Spitzenmiete EUR 23,50 pro m? + 6,8 %
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zeichnende GroBabschlisse und die allgemein gute Nachfragesituation lassen einen
Flachenumsatz im Gesamtjahr knapp unter dem Vorjahreswert erhoffen. Der Mangel
an hochwertigen Bestandsflachen und die gute Marktentwicklung in den vergange-
nen Jahren werden voraussichtlich einen weiteren Anstieg der Flachen im Bau nach
sich ziehen. Da die Fertigstellungen auf eine konjunkturbedingt schwachere Nach-
frage treffen werden, kdnnte es teilweise zu langeren Vermarktungszeiten kommen.
Damit kénnte der Leerstand nachstes Jahr erstmals wieder ansteigen. Die Mieten
werden sich vermutlich moderat bis Ende des Jahres entwickeln.

IC Immobilien Gruppe — Marktbericht Q3 2008



3 Standortdetails

15

3.4 Frankfurt

Bislang haben die Finanzkri-
se und die konjunkturelle
Abschwachung noch keine
Auswirkungen  auf  den
Frankfurt ~ Baroimmobilien-
markt gehabt. In den ersten
drei Quartalen 2008 wurde
in  Frankfurt ein Burofla-
chenumsatz von 445.000 m?
erzielt. Dies entspricht in
etwa dem Vorjahreswert von
440.000 m2. Die bedeu-
tendsten Nachfragergruppen
waren die Branchen Banken
und Finanzdienstleister mit
34,9% des Gesamtumsat-
zes, Offentliche Verwaltung
(14,3%) und Beratungsge-
sellschaften (11,9%). Rund
23% des Umsatzes machten
GroBvertrage mit mehr als
10.000 m2 aus, wie z.B. mit
der Deutsche Borse AG
(66.100 m?), Stadtwerke
Holding Frankfurt (25.000
m?) und BNP Paribas
(11.350 m?2). Umsatzstarks-
ter Teilmarkt war Eschborn,
hauptsachlich bedingt durch
die beiden GroBabschlisse
der Deutsche Borse AG.

Der Leerstand lag zum Ende
des dritten Quartals bei 1,91
Mio. m2, das sind ca. 6,6%
weniger als im Vorjahr. Dies
entspricht einer Leerstands-
quote von 12,7%. Der Leer-
standsabbau moderner Fla-
chen fiel mit 7% starker aus
als bei den alteren Be-
standsflachen. Die Flachen
im Bau haben sich mit
396.000 m2 kaum zum Vor-
jahreswert verandert. 47%
der Flachen im Bau sind
noch auf dem Markt verflig-
bar. Das insgesamt verflig-
bare Angebot an Burofla-
chen hat sich um 6% auf 2,1

Veran n
Q32008 eranderung
gegeniiber Vorjahr
Flachenumsatz (kumuliert) 445.000 m? +11%
Leerstand 1.911.000 m? -66%
Leerstandsquote 12,7 % - 1,0 Prozentpunkte
Flachen im Bau (gesamt) 396.000 m? -1,0%
Flachen im Bau (verfligbar) 185.000 m2 -16%
Spitze nmiete EUR 37,50 pro m? +42%
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Mio. m?2 reduziert. Die im Teilmarkt Westend erzielbare Spitzenmiete stieg im Ver-
gleich zum dritten Quartal 2007 um rund 4% auf 37,50 Euro pro m2 pro Monat.

Fir das gesamte Jahr 2008 wird erwartet, dass der Flachenumsatz mit ca. 629.000
m? leicht Gber dem Ergebnis des Vorjahres liegen wird. Hierflr sprechen einige in
Endverhandlung befindliche GroBabschlisse und die sehr solide Nachfrage. Zudem
wird sich vermutlich die Reduzierung des Leerstands vor allem bei den modernen
Flachen fortsetzen. Aufgrund der weiterhin hohen Nachfrage nach hochwertigen Fla-
chen und dem knapper werdenden Angebot in diesem Segment ist im kommenden
Quartal ein leichter Mietanstieg bei Flachen mit gehobener Qualitdt méglich. Auf-
grund der Abkihlung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung ist jedoch ungewiss, ob
sich das Wachstum der Buroflachennachfrage in den kommenden Quartalen weiter
fortsetzen kann. AuBerdem kdénnten im Zusammenhang mit der Ubernahme der
Dresdner Bank durch die Commerzbank in Frankfurt viele Arbeitsplatze wegfallen
und Baroflachen frei werden.
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3.5 Hamburg
Ende des dritten Quartals
betrug der Bdroflachenum- o3 2008 Veranderung
satz mit 416.000 m2? nur gegeniiber Vorjahr
0,7% weniger als im Vorjah- Flachenumsatz (kumuliert) 416.000 m? -0,7 %
reszeitraum. Die Nachfrage — [-erstand 815000 12 3.2%
’ o . g Leerstandsquote 6,1 % - 0,3 Prozentpunkie
verteilte sich recht gleich- Flachen im Bau (gesamt) 572.000 m? + 56,7 %
= . - . Flachen im Bau (verfiigbar) 359.000 m3] + 38,1 %)
maBig dber alle Buroteil- Spitzenmiete EUR 26,00 pro m? £ 40%

markte und GrdBenklassen.
Der umsatzstarkste Teil-
markt war die Innenstadt.
Die wichtigsten Nachfrager-
gruppen nach Branchen wa-
ren die sonstigen Dienstleis-
tungen (27,1% des Gesamt-
umsatzes), Beratungsgesell-

schaften (14,1%) sowie
Transport und  Verkehr
(12,7%).

Die Spitzenmiete stieg um
4% auf aktuell 26,00 Eu-
ro/m?/Monat. Sie kann in
wasserorientierten Premium-
Standorten der weiteren In-
nenstadt erzielt werden. In
anderen Teilméarkten konnte
ein vom Spitzenwert nicht
weit liegender Hochstmiet-
preis von 2450 Eu-
ro/m2/Monat (City) und 25,50
Euro/m?/Monat (Hafen City)
erreicht werden.

Die Leerstandsreduzierung
setzte sich fort, derzeit ste-
hen 815.000 m2 Blroflache
leer und damit rund 3% we-
niger als im Vorjahreszeit-
raum. Nur noch rund 16%
des Leerstands sind moder-
ne Flachen, sanierungsbe-
durftige Flachen haben da-
gegen inzwischen einen An-
teil von fast 40%. Die groB-
ten Leerstande befinden
sich in der City, der erweiter-
ten Innenstadt und der City
Sid. Die Leerstandsquote
betrug zum Ende des dritten
Quartals 6,1 %. Die Flachen
im Bau haben um fast 57%
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im Vergleich zum Vorjahresquartal zugenommen (572.000 m?). Hauptséachlich ent-
stehen in der Hafen City (176.000 m2) und in der City (146.000 m2) neue Blirogebau-
de. Rund 63% der Flachen im Bau sind noch auf dem Markt verfligbar. Das insge-
samt verfligbare Flachenangebot (inklusive Leerstand) betrug im dritten Quartal 1,17
Mio. m2.

Die anhaltend gute Nachfrage sollte auch fiir das Gesamtjahr 2008 fiir einen mit dem
Vorjahr vergleichbaren Flachenumsatz sorgen. Der Leerstandsabbau wird sich ver-
mutlich relativ stabil in diesem Jahr weiterentwickeln. Nachstes Jahr kdnnte er jedoch
aufgrund der starken Bautatigkeit und der konjunkturbedingten schwachen Nachfra-
ge etwas ansteigen. Die solide Nachfrage und der Bau moderner qualitativ hochwer-
tiger Flachen in guten Lagen - zumeist mit Wasserbezug — kénnte dazu fihren, dass
die Mietpreise fur diese Premium-Flachen leicht ansteigen.
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3.6 Leipzig
Der Bduroflachenumsatz in
Leipzig lag mit 64.000 m? in _
den ersten drei Quartalen Q3 2008 gegenibor Vorahr
um rund 3% Uber dem Wert Flachenumsatz (kumuliert) 64.000 m?] + 3,2 %
deS VO rjah resergebn isses- t:::::::gsquote 645.33?2:‘? -09 Prozen{ptfktz
Ausschlaggebend fir das FBchar B o St 000 %
gute Ergebnis war eine hOhe Spitzenmiete EUR 11,00 pro m? unverander

Nachfrage im mittleren FI&-
chensegment zwischen
2.001 und 5.000 m2. Beson-
ders stark hat die Branche
sonstige  Dienstleistungen
(25,9% des Gesamtumsat-
zes) Flachen nachgefragt,
gefolgt von Informations-
und Kommunikationsunter-
nehmen (21,5%) und Ge-
sundheitswesen (13,4%).

Binnen Jahresfrist verringer-
te sich der Leerstand um
knapp 5% auf 645.000 m2.
Weniger als die Halfte ver-
flgt Uber moderne Flachen-
qualitat. Der Teilmarkt Gra-
phisches Viertel/Prager
StraBe des Cityrands verflgt
Uber die héchsten Leerstan-
de, gefolgt von der City und
der Ringlage. Die Leer-
standsquote betrug 17,2%.
Aufgrund der Zunahme der
Bautétigkeit auf dem Buro-
markt sind die Flachen im
Bau im Vergleich zum Vor-
jahrswert um 108% gestie-
gen. Davon sind noch
25.000 m2 auf dem Markt
verfigbar. Das insgesamt
verflgbare  Buroflachenan-
gebot (inklusive Leerstand)
sank um rund 4% auf
670.000 m2. Die Spitzenmie-
te in Leipzig betrug weiterhin
11,00 Euro/m?/Monat und
wurde in der City erlangt. Im
Gegensatz zu den Spitzen-
mieten sind die Durch-
schnittsmieten in  einigen
Teilmarkten leicht gestiegen.
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Der Flachenumsatz kénnte sich im kommenden Quartal aufgrund der starken Nach-
frage noch erh6hen und am Ende des gesamten Jahres 2008 den Wert des Vorjah-
res Ubertreffen. Der Leerstandsabbau wird sich voraussichtlich weiterhin moderat
fortsetzen. Fir das vierte Quartal 2008 werden keine signifikanten Veranderungen
bei den Mietpreisniveaus erwartet.
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3.7 Miinchen
In den ersten drei Quartalen
2008 konnte in Minchen mit 3 2008 Veréinderung
610.000 m2 rund 3% mehr i _ gegeniiber Vorjahr
Biroflache umgesetzt wer- T E—— 612000 m] AL
H 1 o Leerstandsquote 8,3 % n.a.
den aIS m _Vorjahreszelt Flachen im Bau (gesamt) 500.000 m?3 + 23,8 %
raum. Der Anteil an GroRBver- Flachen im Bau (verfigbar) 353.000 m? +73.0%
Spitzenmiete EUR 33,00 pro m? +6,5%

trdgen Uber 10.000 m?
machte nur rund 10% des
Flachenumsatzes aus; vor
einem Jahr waren es noch
25%. Der umsatzstarkste
Teilmarkt war mit Abstand
die Innenstadt. Die gréBte
Anmietung im dritten Quartal
erfolgte durch das Marktfor-
schungsunternehmen  TNS
Infratest mit ca. 15.000 m? in
Laim. Die wichtigste Nach-
fragergruppe war die Bran-
che sonstige Dienstleistun-
gen mit 16,4% des Gesamt-
umsatzes. Es folgten Bera-
tungsgesellschaften (14,8%)
sowie Informations- und
Kommunikationstechnolo-
gien (13,4%).

Der Leerstand ist gegenlber
dem Vorjahreswert um 2%
auf 1,6 Mio. m? gestiegen.
Im Vergleich zum zweiten
Quartal 2008 haben sich die
Leerstédnde aber um 5% ver-
ringert. Die Leerstdnde mit
modernen Flachen reduzier-
ten sich um 9% auf 525.000
m2. Die Leerstandsquote
betrug zum Ende des dritten
Quartals 8,3%. Die héchsten
Leerstandsquoten hatten die
Teilmarkte Osten und Um-
land-Nord.

Die gesamten Flachen im
Bau haben gegeniber dem
dritten Quartal 2007 haupt-
sachlich im Stadtgebiet um
24% auf 500.000 m? zuge-
nommen. Davon sind noch
353.000 m? (70%) auf dem
Markt verfigbar. Das insge-
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samt verfligbare Biroflachenangebot (inklusive Leerstand) stieg um 10% im Ver-
gleichszeitraum auf 1,97 Mio. m2, von Juli bis September hat es sich allerdings leicht
verringert. Die in der City erzielbare Spitzenmiete zog im Vorjahresvergleich um 7%
auf 33,00 Euro/m?Monat an. Die Spitzen- und Durchschnittsmieten sind in einigen
anderen Blromarktzonen ebenfalls gestiegen, besonders bei Flachen mit moderner
Qualitat.

Auch flr das letzte Quartal wird von einer hohen Nachfrage ausgegangen, so dass
fir das Gesamtjahr 2008 mit einem ahnlichen Biroflachenumsatz wie im Vorjahr ge-
rechnet wird. Eine Reduzierung der Leerstande wird im Jahresverlauf sehr moderat
weiter voranschreiten. Im Jahr 2009 wird erwartet, dass der Leerstand aufgrund des
geplanten Fertigstellungsvolumens wieder ansteigen wird. Die Spitzenmiete wird vor-
aussichtlich auf dem bisherigen Stand bleiben. In den kommenden Monaten wird der
Blrovermietungsmarkt in Minchen jedoch voraussichtlich von den Folgen der Fi-
nanzmarktkrise und der nachlassenden Konjunkturdynamik nicht mehr unberihrt
bleiben.
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3.8 Stuttgart

In Stuttgart hat sich die posi-
tive Entwicklung am Bdiro-
markt fortgesetzt. Der FI&-
chenumsatz in den ersten
neun Monaten 2008 stieg im
Vergleich zum Vorjahres-
wert um 19% auf 144.000
m2. Davon wurden 43.000
m?2 allein im dritten Quartal
umgesetzt. Der GroBteil des
gesamten Umsatzvolumens
am Vermietungsmarkt wur-
de in Flachen mit erstklassi-
ger Qualitat erzielt. Die
gréBte Anmietung im zwei-
ten Quartal erfolgte mit ca.
4.000 m2 durch das Soft-
ware- und Beratungsunter-
nehmen Cor AG in einem
Projekt in Leinfelden-
Echterdingen. Das Land
Baden-Wiirttemberg mietete
ca. 4.000 m2 in Degerloch.
Durch derartige Abschlisse
waren neben der City — dem
umsatzstarkstem Teilmarkt -
auch die Teilmarkte Leinfel-
den-Echterdingen und Vai-
hingen gefragte Birolagen.

Den gréBten Anteil am Um-
satz bezogen auf Branchen
hatten unternehmensbezo-
gene Dienstleistungen, das
produzierende Gewerbe, IT-
und Telekommunikation so-

wie Banken, Finanz-
dienstleister und Versiche-
rungen.

Der Leerstand sank gering-
flgig im Vergleich zum Vor-
jahr um 0,7% auf 448.000
m2. Die Leerstandsquote
blieb unverandert bei 6,1%.
Der Anteil an hochwertigen
Flachen hat sich weiter ver-
ringert. Die Spitzenmiete
liegt konstant seit einem
Jahr bei 19,00 Euro/m% Mo-
nat. Mietpreissteigerungen
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verzeichneten die City West und City Sud.

Stuttgart hat sich bisher deutlich stabiler entwickelt als andere groBe Blromarktzent-
ren. Dennoch werden in den kommenden Monaten die Auswirkungen der Finanz-
und Immobilienmarktkrise sicherlich auch am Stuttgarter Blrovermietungsmarkt zu
spuren sein. Gerade die Gesuche bis 1.000 m? kénnten zurlickgehen Fir das Ge-
samtjahr 2008 wird mit einem &hnlich hohen Flachenumsatz wie im Vorjahr gerech-
net. Bis Jahresende kommen noch knapp 100.000 m2 auf den Markt, darunter u. a.
der Neubau der EnBW-City mit etwa 65.000 m2 (Eigennutzer) sowie der Phoenixbau
in der KénigstraBe. Der spekulative Anteil ist sehr gering, fir nur etwa 8.000 m? gibt
es noch keinen Mieter — bis Jahresende kann sich das jedoch noch andern.
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Atisreal

Bundesagentur fir Arbeit

Bundesvereinigung Logistik (BVL)

Dr. Lubke Makler & Consultants

Financial Times Deutschland

GfK Gesellschaft fur Konsumforschung
Hauptverband des Deutschen Einzelhandels (HDE)
ifo Institut fir Wirtschaftsforschung an der Universitat Minchen
ifw Institut fur Weltwirtschaft

Jones Lang LaSalle

Kemper’s

Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose

REITs in Deutschland

Statistisches Bundesamt Deutschland
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