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WILLKOMMEN

Spitzenplatz unter den LUDWIGSBURG
deutschen Stidten. o
e WAIBLINGEN
[
STUTTGART
BOBLINGEN e ESSLINGEN B
° .GOPPINGEN
Insgesamt 179 Die baden-wurttembergische Landeshauptstadt gilt national wie auch international als ein
Kommunen machen die bedeutender Wirtschaftsstandort und ist bekannt fur seine hohe Lebensqualitat und eine der
attraktive Metroploregion bedeutendsten Kulturmetropolen Deutschlands. Stuttgart hat Gber 590.000 Einwohner und
im Herzen Europas aus. ein groRes Potential, denn in einem Radius von lediglich 50 km erreicht man knapp 4

Millionen Menschen. Stuttgart besteht aus 23 Stadtbezirken.

Nicht nur Groliunternehmen, wie Mercedes, Bosch, Porsche, Stihl, Karcher, Zeiss, Wurth
oder Trumpf, sondern auch die mittelstandischen Familienunternehmen pragen bis heute die
Wirtschaft der Region, die durch einen breiten Branchenmix gekennzeichnet ist.

Angesehene Universitaten, hoch qualifizierte Arbeitskrafte und eine zentrale Lage sorgen fur
eine hohe Attraktivitat als Unternehmensstandort. Aus der daraus resultierenden
Zuwanderung leitet sich eine stetige Nachfrage nach gewerblichen Immobilien und
Wohnraum ab.



VORWORT BUROMARKTBERICHT REGION STUTTGART 2014 PROQ_UA‘DRAT

Die wichtigsten Erkenntnisse aus dem Immobilienmarktbericht fur Buroimmobilien in der
Region Stuttgart von PROQUADRAT vorneweg: Selbst die Besten konnen besser werden.

Mit dem geringen Buroflachenleerstand bietet der Stuttgarter Immobilienmarkt stabile
Renditen und Entwicklungspotential fur Buroneubauten und Revitalisierungen.

In dieser Ausgabe des Buromarktberichtes Region Stuttgart 2014 sind zahlreiche Daten zur
aktuellen Marktsituation fundiert und professionell aufbereitet.

Wir wunschen lhnen, liebe Leserinnen und Leser, viel Spal® beim Lesen und am Ende auch
eine erfolgreiche Orientierung fur eine Investmententscheidung die Landeshauptstadt Baden-
Waurttembergs und Zentrum einer der wichtigsten europaischen Industrieregionen mit zu
gestalten.

Michael Hutta
Grunder & Inhaber PROQUADRAT




RUCKBLICK

1990 stand die deutsche
Wirtschaft im Zeichen
der Hochkonjunktur.

2000 ist die Welt zu Gast
in Deutschland, der EXPO
in Hannover.

2005 wird in ROM ein
Deutscher zum Papst
gewahlit und in
Deutschland eine Frau
zur Kanzlerin.

Der Flachenbestand wird auf rund 5 Mio. m? geschatzt. Die Mieten bewegten sich flr
Baroflachen bei rund 18 EUR pro m?, Ladenmieten 125 EUR pro m? und fiur Industrie- und
Logistikimmobilien zwischen 4,50 bis 7,50 EUR pro m2. Die Jahre 1993 und 1994 werden zu
den Boomjahren der Bauwirtschaft. Die Leerstandsqoute belauft sich unter 2 %.

Der Flachenbestand betragt knapp 6,5 Mio. m2. Die Mieten bewegten sich fur Buroflachen bei
rund 19 EUR pro m?, Ladenmieten 150 EUR pro m? und fur Industrie- und Logistikimmobilien
6 EUR pro m2. Neue Immobilienkomplexe wie Bosch-Areal, Friedrich-Carree, Kronen-Carree,
Galerie, S'Zentrum, City-Plaza und Oasis fuhren zur Verbesserung der Angebotes und
Aufwertung des Stuttgarter Immobilienmarktes. Der Blroflachenumsatz erreicht tber 220.000
m?, geringste Leerstandsqoute mit unter 2 % und auch die Spitzenmiete erreicht den
hochsten Stand der letzten 21 Jahre.

Der Flachenbestand wird auf Uber 7,2 Mio. m? geschatzt. Die Mieten bewegten sich fur
Buroflachen bei rund 16 EUR pro m?, Ladenmieten 200 EUR pro m? und fur Industrie- und
Logistikimmobilien zwischen 4 bis 6 EUR pro m2 Buroprojekte wie Kdnigsbau-Passage,
Media Forum, VAN Technologie-Center, Bulowbogen, Cannstatter Carre, Maybach-Center,
Haus des Sports, Feuerbach Center und Officium kommen zum Tragen. Der
Buroflachenumsatz erreicht nur noch rund 150.000 m? und tragt somit zum Erreichen des
hdchsten Leerstandes in den Jahren 2005 bis 2010 bei. Im Jahreszeitraum betragt die Quote
rund 6 % und bleibt in den darauf folgenden Jahren tber 6 %.



5 JAHRESRUCKLICK VON 1990 BIS 2011

MARKTSITUATION
2010 Protest gegen
Stuttgart 21. Die
deutsche Wirtschaft ist
wieder auf
Wachstumskurs.

2011 lauft der Export auf
Hochtouren. in einer
Volksabstimmung
sVolksentscheid zu S$21%
sprach sich eine klare
Mehrheit der Baden-
Wiirttemberger dafiir aus,
den Bahnhof der
Landeshauptstadt unter
die Erde zu verlegen.

Der Flachenbestand betragt ca. 7,4 Mio. m2. Die Mieten bewegten sich fur Buroflachen bei
rund 17 EUR pro m?, Ladenmieten 230 EUR pro m? und fir Industrie- und Logistikimmobilien
zwischen 3 bis 6,50 EUR pro m2. Der Buroflachenumsatz erreicht knapp 200.000 m? und liegt
weit Uber dem 5- jahrigen Durchschnitt der letzten finf Jahre. Zusatzlich erhdhten sich die
Leerstande auf den Hochstwert der betrachtungsreihe und lagen bei ca. 6,5 %. Dies
entspricht einem Volumen an unvermittelten Buroflachen von beinahe. 500.000 m2.
GroRprojekte wie LOOK 21, CITY GATE, QUADRAT, HOSPITALHOF, POSTQUARTIER,
GALLION HAUS, THEO 10, WINDOW'S, BULOW CARRE, PHONIXBAU, POSTO'S, CASA
NOVA, DA VINCI, QUARTIER S, E 65, PAULINE, CALEIDO und allen voran die Baufelder
von STUTTGART 21 tragen zur Verbesserung der zukunftigen Performance bei.

Der Buroflachenbestand betragt tber 7,4 Mio. m2 Das Vermietungsvolumen erreichte ca.
280.000 m2. Somit ist das Jahr 2011 der Gewinner im Buroflachenumsatz und zeigt sich in
einer guten Verfassung. Raumlicher Schwerpunkt des Umsatzgeschehens war die Stuttgarter
City und die Innenstadtbereiche. Neben der City und der Innenstadt verzeichneten
insbesondere der Sudden und Norden eine dynamische Entwicklung, allen voran
Zuffenhausen und Vaihingen/Mohringen. Der Leerstand sank auf unter 6 %. Die Spitzenmiete
erreicht 18,50 EUR pro m2. Der Einzelhandelsmarkt in Stuttgart ist durch die Vielschichtigkeit
gepragt und profitiert von der hohen Kaufkraft in Verbindung mit einer hohen
Einzelhandelszentralitat. Die Spitzenmieten liegen in den Top-Lagen je nach Objektqualitat
bei bis zu 230 €/m2 Der Filialistenbesatz betragt hier Uber 70 %. Der starken
Flachennachfrage der internationalen Filialisten sich in zentraler Lage einzumieten wird auch
weiterhin kein ausreichendes Angebot gegentberstehen. Bei NeuabschlUssen ist folglich mit
weiteren Steigerungen der Spitzenmieten zu rechnen. Fir Industrie- und Logistikimmobilien
bewegen sich die Mieten zwischen 3 und 6,50 €/m? und sind stark abhangig vom
Ausstattungsniveau des jeweiligen Gebaudes. Das Angebot an guten Objekten ist knapp
bemessen und konzentriert sich nach wie vor auf die verkehrsgunstig zur Autobahn
gelegenen Standorte.

PROQUADRAT
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ALLGEMEIN

GrofRprojekte pragen das Der Immobilienmarkt wachst mit jedem Jahr ein Stickchen weiter. Trotz eines
Bild der Flachenbestandes von etwa 7,5 Mio. m? zahlt Stuttgart, gemessen an der Umsatzdynamik,
Landeshauptstadt. eher zu den kleineren Burozentren in Deutschland. Leerstehende Buroraume finden sich in

Stuttgart, wie auch in anderen Burostandorten, zumeist in Gebauden die den qualitativen
Anspruchen der Nutzer nicht gerecht werden.

Der Stuttgarter Markt fur Buroimmobilien prasentiert sich 2013 in einer sehr guten
Verfassung. Der Flachenumsatz ist auch ohne die GroRRabschlliisse von Daimler mit etwa
29.000 m? und rund 26.000 m? von Ernst & Young sowie knapp 14.000 m? an die Stuttgarter
Polizei im vergangenen Jahr im Langzeitvergleich Uberdurchschnittlich. Der Flachenumsatz
fallt 2013 mit insgesamt etwa 260.000 m? deutlich hoher aus als im Vorjahr 2012 und ist das
zweithdchste Vermietungsvolumen nach dem Rekordjahr 2011. Raumlicher Schwerpunkt des
Umsatzgeschehens 2013 ist weiterhin die Stuttgarter City und die Innenstadtbereiche. Die
Spitzenmiete konnte sich gegentber dem Vorjahr um 0,50 EUR pro m? auf 20,00 EUR pro m?
erhohen.

Als Folge der moderaten Fertigstellungsrate in 2010 und 2011 und der Uberdurchschnittlichen
Vermietungsleistungen in 2011 und 2012 sank der Leerstand auf unter 5,0 % und wird
aufgrund der starken Nachfrage, der guten Vorvermietungsqoute bei Neubauobjekten sowie
dem nachhaltigen Flachenumsatz im Vergleich zu anderen deutschen Gro3stadten stabil und
am niedrigsten bleiben.

Das Stadtprojekt Stuttgart 21 wird den Immobilienmarkt nachhaltig beeinflussen, da die frei
werdenden innerstadtischen Gleisanlagen durch dessen Untertunnelung
Entwicklungspotential von rund 100 Hektar innerstadtischer Gleisflachen mit entsprechenden
positiven Impulsen fur die Immobilienwirtschaft eréffnen. Kernstiick von Stuttgart 21 ist der
Umbau des Kopfbahnhofes in einen unterirdischen Durchgangsbahnhof.
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MARKTDATEN BUROMARKTBERICHT REGION STUTTGART 2014
Mietpreisniveau (in €/m?) Stuttgart

City

Bestand normal 10,00 - 12,00

Bestand modern 12,50 - 15,50

Neubau 15,00 - 20,00

Cityrand

Bestand normal 09,00 - 10,50

Bestand modern 11,00 - 13,50

Neubau 13,00 - 15,50

Nebenlagen

Bestand normal 08,00 - 09,50
Bestand modern 09,00 -12,00
Neubau 11,50 - 13,50




MARKTDATEN

Flachenumsatz Stuttgart
2009 170.000 m?
]

2010 195.000 m?
]
2011 285.000 m?

2012 190.000 m?

2013 260.000 m?




MARKTDATEN BUROMARKTBERICHT REGION STUTTGART 2014
Leerstandsqoute Stuttgart
2009 6,1 %
]
2010 6,5 %
]
2011 5,7 %
]
2012 5,5 %
]
2013 5,0 %
[
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MARKTDATEN

Spitzenmieten Stuttgart

2009 18,00 EUR pro m?

2010 17,50 EUR pro m?

2011 18,50 EUR pro m?

2012 19,50 EUR pro m?

2013 20,00 EUR pro m?
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DIE LANDKREISE BUROMARKTBERICHT REGION STUTTGART 2014

Die Landkreise Die Buroimmobilienmarkte sind aufgrund ihrer Grofle sowie der lediglich begrenzten
Boblingen, Esslingen, uberregionalen Ausstrahlung vorranging von lokaler Bedeutung.

Goppingen, Ludwigsburg

und der Rems-Murr-Kreis Das Angebot an Neubauflachen ist begrenzt, aber im Zuge initiierter Objekte das Kernstlick
gehoren zur der Stadterneuerung. Insbesondere Objekte mit Ausstattungsmangeln, schlechtem Zuschnitt
Wirtschaftsstarken oder Gebaudezustand weisen angesichts gestiegener Anspriche an Qualitat moderner
Region Stuttgart. BlUroraume Uberdurchschnittlich hohe Anteile unvermieteter Flachen auf. Grolere

Buroflachen mit zeitgemafRer Ausstattung sind nur wenig vorhanden.

Jenseits dieser Teilrdume fallt das Mietpreisgeflige deutlich ab. Vor allem in peripheren Lagen
sind zahlreiche Immobilien ohne Nutzer und sind aufgrund ihrer Standorte und der
Gebaudestrukturen auch langerfristig nur schwer vermarktbar.

Zahlreiche Immobilien verfligen nur Uber ein Angebot an Buroflachen in der GréRenordnung
von 100 bis 300 m2. Die Umsatze konzentrieren sich auf Flachen von 150 bis 600 m?, wobei
auch groRere Flachen im Segment von 800 bis 1.500 m? nachgefragt werden. Tendenziell
werden zentral gelegene Standorte bevorzugt.

Das Mietniveau an Buroflachen bewegt sich zwischen 4,00 und 9,50 EUR pro m2 Im
Neubaubereich werden Bluromieten bei exponierten Objekten mit Topausstattung zwischen
8,00 und 12,50 EUR pro m? erzielt.

Die Vermietung von Bestandsflachen wird zunehmend schwieriger. Oftmals resultieren die
erschwerte Vermietbarkeit aus fehlenden oder mangelnden infrastrukturellen Einrichtungen,
unflexibler Raumaufteilung und aufgrund der derzeitigen Marktsituation, zu hohen
Mietpreisforderungen.



MARKTDATEN

Mietpreisniveau (in €/m?)

City

Bestand normal
Bestand modern
Neubau

Cityrand
Bestand normal
Bestand modern
Neubau

Boblingen
7,00 - 8,00
7,50- 9,50

10,50 - 12,50
6,00- 7,00
7,00 - 8,50

10,00 - 12,00




MARKTDATEN BUROMARKTBERICHT REGION STUTTGART 2014 PROMRAT
Mietpreisniveau (in €/m?) Esslingen

City

Bestand normal 7,00 - 8,00

Bestand modern 7,50 - 9,00

Neubau 10,00 - 12,50

Cityrand

Bestand normal 6,00- 7,00

Bestand modern 7,00 - 8,50

Neubau 9,50 - 11,50




MARKTDATEN

Mietpreisniveau (in €/m?)

City

Bestand normal
Bestand modern
Neubau

Cityrand
Bestand normal
Bestand modern
Neubau

Goppingen
5,00 - 6,00
6,00 - 8,00
8,50 - 11,50
400- 5,50
5,50- 6,50

8,00 - 9,00




MARKTDATEN BUROMARKTBERICHT REGION STUTTGART 2014 PROMRAT
Mietpreisniveau (in €/m?) Ludwigsburg

City

Bestand normal 5,00- 6,00

Bestand modern 6,50 - 8,50

Neubau 9,00 - 10,50

Cityrand

Bestand normal 450- 5,50

Bestand modern 5,50- 6,50

Neubau 8,00 - 9,00




MARKTDATEN

Mietpreisniveau (in €/m?)

City

Bestand normal
Bestand modern
Neubau

Cityrand
Bestand normal
Bestand modern
Neubau

Waiblingen
5,50 - 6,50
7,00- 8,00
8,50 - 10,50
5,00- 6,00
6,50- 7,50
8,00 - 9,50
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EXPERTENMEINUNG
Flexibilitat der Raum- Biuroanforderungen der Nutzer nach Prioritat
aufteilung und die
technische Ausstattung 1 Flexible Raumaufteilung
genieflen hoéchste 2 Technische Ausstattung
Prioritat. 3 Reprasentatives Gebaude
4 Okonomische Raumgrofen
5 Naturliche Belluftung
6 PKW-Stellplatze
7 Verkehrsanbindung
8 Infrastruktur
9 Sicherheit
Fur den Immobiliensektor . Angebotsdefizit von Nutzeroptimalen Objekten
ist festzustellen. . Marktdynamik durch lokale Marktteilnehmer
. Hoher Eigennutzeranteil
. Schwach ausgepragte spekulative Bautatigkeit
. Uberangebot und langere Vermarktungszeiten bei Bestandsgebauden
. Anwachsen des Sockels an Altflachen
. Erhohter Nachfrageuberhang bei zukunftsorientierten Gebauden
. Geringe Transparenz
. Am Anlagemarkt besteht Nachfrageuberhang nach erstklassigen Immobilien



HINWEIS

Erstellt von Bild- Kartennachweis/Quellen
PROQUADRAT
Immobilienunternehmen . PROQUADRAT

aus Rechberghausen.
Der hier vorliegende Buromarktbericht stellt weder eine individuelle Auskunft, Beratung oder
Empfehlung, einen dementsprechenden Rat noch ein Gutachten dar.

Die Mieten werden als Kaltmiete bertcksichtigt und liefern einen Markttberblick, ersetzen
aber keine Einzelanalyse von Objekten. Die Angaben kdnnen in Einzelfallen auch auf3erhalb
der genannten Spannen liegen.

Der guten Ordnung halber weisen wir darauf hin, dass alle Angaben, Daten, Prognosen,
Schatzungen, Stellungnahmen und getatigte Aussagen unverbindlich sind und daher keinerlei
Garantie oder sonstige Art der Haftung ibernommen wird.

Informationen oder Daten (Text, Bild, Grafik, Fotos, Ton, Video oder Animationsdateien)
durfen nicht ohne vorherige schriftliche Zustimmung in irgendeiner Form kopiert, vervielfaltig
oder weitergegeben werden, auch nicht auszugsweise.

Der Bericht ist elektronisch im PDF-Format publiziert.

Sollten Sie Fragen zu dieser Publikation haben oder weitere Informationen bendtigen, zégern
Sie bitte nicht, uns anzurufen - wir sind fur Sie da.



HERAUSGEBER PROMRAT
Transaktionsroutine mit Wir widmen uns der Asset-Klasse Immobilien und liefern bei der Begleitung von
einer umfassenden Transaktionen jeder GroRenklasse kompetente Vermittlungs- und Beratungsdienstleistungen.
Expertise in allen

Assetklassen. Unseren Mandanten bieten wir vom Erwerb Uber die Steuerung im Bestand bis zum Verkauf

Professionalitat und fachliche Kompetenz auf hochstem Qualitatsniveau.

Entscheidungsorientierte ~ Analysen, Kampagnenmanagement, Marktstudien und
Sonderpublikationen bis hin  zu individuellen Research Leistungen runden das
Dienstleistungsangebot ab.

Wir verfigen Uber eine Uberdurchschnittlich hohe Berufs- und Praxiserfahrung und arbeiten
mit modernstem Equipment und Tools, welche Uber die gesamte Wertschopfungskette
grolRtmogliche Transparenz, Qualitat und Wettbewerbsfahigkeit gewahrleisten.

Unter der Unternehmenswebsite www.proquadrat.de kann man sich ausfuhrlich rund um die
Uhr zu den uberregionalen und regionalen Beratungs- und Dienstleistungsangeboten
informieren - mehr erfahren Sie jederzeit aber im persodnlichen Gesprach, zu dem wir Sie
hiermit herzlich einladen.

Wir stellen unsere Expertise gerne deutschlandweit zur Verfugung.

Michael Hutta
Grinder & Inhaber PROQUADRAT



ERFAHREN SIE MEHR




L}

l Kommunikation B Ansprechpartner

Il Postanschrift

l Besucheradresse




PROQUADRAT
——

www.proquadrat.de





