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Ausgangssituation Wéhrend an den meisten deutschen Burostandorten die Vermietungsumsétze im
vergangenen Jahr gesunken sind, konnte sich Stuttgart Uber einen weiteren Zu-
wachs freuen. Mit einem Flachenumsatz von ca. 182.000 m? (inkl. Leinfelden-
Echterdingen) wurde das Vorjahresergebnis um 10 Prozent und der Funfjahres-
durchschnitt sogar um 17 Prozent Ubertroffen. Jedoch ist das 4. Quartal mit ca.
38.000 m? Flachenumsatz (21% Anteil) schwacher ausgefallen als die vorange-
gangenen Quartale. Dies konnte ein erstes Anzeichen fUr eine nachlassende
Dynamik des Marktes infolge des Wirtschaftsabschwungs sein.

Im Rahmen unseres jahrlich erscheinenden ,Trendguide Blroanmietungen Stutt-
gart* wollten wir wissen, wie stark die Krise in 2008 schon das Verhalten am Markt
beeinflusst hat. Standen immer noch Expansionen im Vordergrund, oder gab es
bereits vermehrt Firmen, die ihre Blroflache verkleinerten um Ressourcen einzu-
sparen? Wurden haufiger preisglnstige Flachen nachgefragt?

Im Dezember 2008 haben wir 50 Unternehmen befragt, die im vergangenen Jahr
in Stuttgart neue Buroflachen angemietet haben.

Kernfragen Welche Motive standen bei der Suche neuer Burordume im Vordergrund?
Was hat der Umzug den Nutzern gebracht?
Welche Bedeutung hatte die Energieeffizienz als Anmietungskriterium?
Wie viel Zeit wurde in die Flachensuche investiert?
Welchen Einfluss hatte die Abklhlung der Konjunktur auf die Mietentschei-
dungen?
Hatten die Anmietungen auch unter den heutigen konjunkturellen Rahmenbe-
dingungen stattgefunden?

Struktur der Anmietungen

o «
36% ,neue NaChfrage Anmietung neuer Biiroflachen in Stuttgart nach Herkunft der Mieter

(N = 50)

m Zuzug aus einer anderen Stadt
Firmengriindung/neue Niederlassung

m Anmietung zuséatzlicher Blros durch anséssige Firmen
Umzug innerhalb Stuttgarts mit gréRerer Flache

m Umzug innerhalb Stuttgarts mit gleicher Flache

B Umzug innerhalb Stuttgarts mit kleinerer Flache

Mehr Zuztige und Die Befragungsergebnisse bestatigen, dass am Stuttgarter Blrovermietungsmarkt
Neugrindungen in 2008 noch wenig von der konjunkturellen Eintrbung zu splren war. Mehr als
ein Drittel der Anmietungen (36%) entfiel auf ,neue” Flachennachfrage, wie Fir-
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mengrindungen, Zuzlge aus einer anderen Stadt oder die Nachfrage bereits
anséssiger Unternehmen nach zusétzlichen Blrordumen. Somit ist Uberraschen-
derweise trotz einsetzender Rezession der Anteil ,neuer” Nachfrage im Vergleich
zu 2007 (21%) sogar gestiegen.

Innerstadtische Umzige waren weiterhin mehrheitlich expansionsbedingt. 67 Pro-
zent der befragten Unternehmen, die in 2008 ihren Standort in Stuttgart ver&nder-
ten, haben ihre Flache vergréBert, da sie im Zuge der bis dahin positiven gesamt-
wirtschaftlichen Entwicklung neue Mitarbeiter eingestellt haben. Der Anteil derje-
nigen, die sich verkleinert haben, ist mit 9 Prozent im Vergleich zum Vorjahr gerin-
ger geworden (2007: 15%).

Motive flir eine Neuanmietung

Auch bei den Anmietungsmotiven standen in 2008 die Zeichen auf Wachstum. Die
Halfte der befragten Unternehmen nannte ,zusétzlichen Raumbedarf* als wich-
tigstes Motiv fur die Suche einer neuen Buroflache und damit ein deutlich hdherer
Anteil als im Jahr davor (38%).

Wichtigste Motive fiir die Suche neuer Biiroflichen
(Anteil der Befragten in %, Mehrfachnennung méglich)

2007 W 2008

zusétzlicher Raumbedarf
besserer Standort
Firmengriindung/neue Niederlassung
bessere Ausstattung
Zuzug aus einer anderen Stadt
Kostenreduktion
Zusammenlegung von Standorten

verringerter Raumbedarf 0%

andere Griinde

Quelle: Dr. Lubke Research

Weitere wichtige Griinde fur die Suche neuer Blrordume waren der Wunsch nach
einem besseren Standort (24%) oder einer hochwertigeren Ausstattung der FI&-
chen (16%).

Erfreulicherweise waren Einsparungsgrinde trotz der schwieriger gewordenen
Wirtschaftslage bisher kaum von Bedeutung. Nur fur 8 Prozent stand die Kosten-
reduktion im Vordergrund und keiner der Befragungsteilnehmer gab einen verrin-
gerten Raumbedarf als Umzugsgrund an.
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Die Sammelgruppe ,andere Grinde* (16%) beinhaltet unter anderem anstehende
Renovierungen der vorherigen Flache, Eigenanspruch des Vermieters, Verbesse-
rung der Flacheneffizienz oder die Moglichkeit einer flexibleren Flachennutzung in
den neuen Raumlichkeiten.

Was hat der Umzug gebracht?

Die neue Biiroflache ist ...
(Anteil der Nennungen)

2007
ahnlich grof}

kleiner 9%

Quelle: Dr. Lubke Research

Der Fokus der Nachfrage lag auch 2008 auf Flachen mit hoher Qualitat.
61 Prozent der befragten Firmen geben an, dass die Ausstattung am neuen
Standort hochwertiger geworden sei. Zugestandnisse wurden in Bezug auf die
Ausstattung nicht gemacht: kein Unternehmen war bereit, eine einfachere Ausstat-
tung hinzunehmen. Altere Gebéaude, die nicht grundlegend saniert sind, lassen
sich dementsprechend in Stuttgart nur schwer vermitteln.

Ob hochwertige Buroobjekte auch kinftig so stark gefragt sind, oder ob infolge
der Rezession das Kriterium gunstigerer Mieten wieder stérker in den Vorder-
grund rtckt, bleibt abzuwarten.

Die Ausstattung der neuen Flache ist ...
(Anteil der Nennungen)

W 2008
2007

einfacher 0%

Quelle: Dr. Lubke Research
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Die Lagequalitat hat sich bei 58 Prozent der befragten Firmen durch den Umzug
verbessert. Auch bei der Standortwahl blieben Verschlechterungen die Ausnah-
me. Nur 6 Prozent sind in eine einfachere Lage gezogen.

Die Lagequalitat am neuen Standort ist ...
(Anteil der Nennungen)

. m 2008

2007
36%

vergleichbar

schlechter

Allerdings ist der Anteil der Firmen, die sich hinsichtlich der Lage- oder Ausstat-
tungsqualitat verbessert haben, im Vergleich zum Vorjahr geringer geworden.
Dies ist vor allem dem knapper werdenden Angebot an hochwertigen Flachen
geschuldet. Aufgrund der hohen Vermietungsleistung im Qualitatssegment und
der geringen Zahl fertig gestellter Projekte sind in zentralen Lagen Stuttgarts kaum
noch gréBere zusammenhangende Flachen guten Standards im Angebot. Daher
mussen Mieter haufig in die Cityrandlagen oder an andere BUrostandorte wie
Vaihingen ausweichen.

Die Miete pro m*> am neuen Standort ist ...
(Anteil der Nennungen)

2007

38 Prozent mussen fur ihre neue Buroflache tiefer in die Tasche greifen. Allerdings
ist der Anteil der Firmen, die sich eine teurere Mietflache leisten, geringer als im
Vorjahr (68%). Jeder Vierte (24%) zahlt nach dem Umzug sogar eine niedrigere
Quadratmetermiete als am friheren Standort (2007: 13%). Dies kénnte darauf
hindeuten, dass wieder mehr auf die Kosten geachtet wird. Eine weitere Erklarung
ist, dass aufgrund des mangelnden Angebots weniger Anmietungen in teuren
Lagen stattgefunden haben.
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Welche Rolle spielt die Energieeffizienz?

Welche Rolle spielte Energieeffizienz bei der

Anmietungsentscheidung?
(Anteil der Nennungen)

sehr wichtig 8%
wichtig 28%

weniger wichtig 44%

unwichtig 20%

Quelle: Dr. Lubke Research

Im Rahmen unserer Befragung gab jedes dritte Unternehmen (36%) an, dass ihm
die Energieeffizienz als Anmietungskriterium fur die Buroflache wichtig gewesen
sei, 8 Prozent betrachteten sie sogar als ,sehr wichtig®.

Energieeffizienz von Blrogebauden ist fur die Stuttgarter Buronutzer schon seit
einigen Jahren ein Thema. Im Vordergrund steht dabei mehr die Kostenersparnis
als der Umweltaspekt. Die Bereitschaft, fir ein 6kologisch nachhaltiges Gebaude
eine hohere Miete zu bezahlen, ist in der Regel nur dann vorhanden, wenn die
Reduzierung der Betriebskosten groBer ist als die zuséatzliche Mietbelastung.

Es wird aber auch deutlich, dass sich fast zwei Drittel der befragten Mieter bisher
kaum Gedanken Uber den Energieverbrauch machen. Wir erwarten, dass in Zu-
kunft der Anteil der Buronutzer, die auf Energieeffizienz von Immobilien Wert le-
gen, steigen wird.

Das Thema Nachhaltigkeit ist jedoch nicht nur im Wettbewerb um attraktive Mieter
relevant, sondern insbesondere auch bei VerduBerungsabsichten. Immobilien, die
nicht dem energietechnischen Standard entsprechen, werden nur schwer plat-
Zierbar sein.
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Dauer der Flachensuche

Dauer der Suche
(Anteil der Nennungen)

2008
2007

9 bis 12 Monate I 2%

langer als 12 Monate 4%

Die durchschnittliche Suchdauer hat sich im Vergleich zum Vorjahr verlangert.
23 Prozent der Befragten haben mehr als ein halbes Jahr in die Suche der neuen
Buroflache investiert — 2007 waren es nur 13 Prozent. Lediglich 37 Prozent wurden
innerhalb von drei Monaten flindig (2007: 49%).

Dies erklart sich dadurch, dass haufig am Wunschstandort keine adéaquaten Fla-
chen mehr verfigbar waren. Daher mussten Kompromisse gemacht und alternati-
ve Standorte gepruft werden.

Auswirkungen der Rezession

Hatte die Abkiihlung der Konjunktur bereits Einfluss

auf lhre Anmietungsentscheidung?
(Anteil der Nennungen)

ja I 2%

Obwohl sich die Abschwéachung des gesamtwirtschaftlichen Wachstums bereits
im Fruhjahr 2008 angedeutet hat, gaben fast alle befragten Unternehmen an, dass
dies ihre Anmietungsentscheidung nicht beeinflusst habe. Standortentscheidun-
gen werden meist langfristig gefallt. Die Entscheidungsprozesse in groBen Unter-
nehmen dauern oft Monate oder Jahre. Daher basieren die meisten 2008 getéatig-
ten Mietvertragsabschllsse auf Verhandlungen aus Zeiten, als von der Rezession
noch keine Rede war. Wir gehen davon aus, dass sich heute bei dieser Frage ein
anderes Bild ergeben wirde.
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o/ i .
86% hatten trotz Krise Wiirden Sie sich unter der heutigen konjunkturellen Lage wieder
die Flachen wahrschein- fiir die Anmietung Ihrer neuen Fliche entscheiden?

lich auch heute gemietet (Anteil der Nennungen)
wahrscheinlich ja _ 18%
moglicherweise nein - 12%

nein I2%

Quelle: Dr. Lubke Research

Auch im Nachhinein scheint die Mehrheit der befragten Unternehmen ihre Ge-
schéftsperspektiven weiterhin positiv einzuschatzen, denn die meisten (86%)
wlrden sich ihre neue Mietflache auch unter den aktuellen konjunkturellen Bedin-
gungen wieder leisten.

14 Prozent beurteilen hingegen ihre Lage heute skeptischer. Aus heutiger Sicht
wdrden sie sich entweder fUr eine preisglnstigere (8%), eine weniger hochwertige
(2%) oder eine kleinere (2%) Mietflache entscheiden. 2 Prozent hatten moglicher-
weise Uberhaupt keine neue Flache angemietet.

o/ i .
14% hétten kleinere oder Hatten Sie angesichts der heutigen konjunkturellen Lage andere

gunstigere Alternativen Anforderungskriterien an die Fliche gestellt?
erwogen (Anteil der Nennungen)

kleinere Fliache |2%

weniger hochwertige Ausstattung I 2%

weniger reprasentative Lage 0%

glinstigere Flache - 8%

vermutl. keine Neuanmietung I2%

Quelle: Dr. Lubke Research
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Fazit

Von der Wirtschaftskrise war am Stuttgarter Buromarkt 2008 noch wenig zu spu-
ren. Die in 2008 immer noch zahlreichen Unternehmensexpansionen sorgten im
Gegenteil fur eine hohe Buroflachennachfrage. Viele Unternehmen haben die
GroBe, Lage und Qualitat Ihrer Mietflachen optimiert. Nicht alle Anspriche konn-
ten erfullt werden, da in zentralen Lagen nur noch ein begrenztes Angebot an
hochwertigen Flachen zur Verfligung steht.

Rationalisierung und Kostenersparnis spielten als Umzugsmotive bislang noch
keine groBe Rolle. Dies ist insofern nicht Uberraschend, als die Finanzkrise sich
erst mit der Insolvenz der US-Investmentbank Lehman Brothers im September
2008 zur globalen Wirtschaftskrise ausgeweitet hat.

Die Rezession wird sich voraussichtlich in den nachsten Quartalen auf dem Stutt-
garter Buromarkt bemerkbar machen. Wir erwarten fir 2009 einen rucklaufigen
Buroflachenumsatz und eine Zunahme der Untervermietungen. Hochwertige Fla-
chen in Innenstadtlage sind jedoch nach wie vor gefragt. Unserer Einschatzung
nach werden die Mietpreise in guten Lagen stabil bleiben. Das Fertigstellungsvo-
lumen neuer Buroflachen bleibt auch in 2009 gering, daher ist kein signifikanter
Anstieg des Leerstandsvolumens zu erwarten.
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Grundlage dieser Studie ist eine im Dezember 2008 durchgefuhrte Befragung von
Marktteilnehmern, die keinen Anspruch auf Représentativitat erhebt. Die Studie zeigt

gleichwohl aktuelle Trends auf, da sie das derzeitige Marktverhalten der Befragten
abbildet.

Alle Rechte vorbehalten. Eine Weiterverwendung der Daten ist nur mit unserer vor-
herigen Zustimmung gestattet.
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