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STUTTGART | &

VORWORT.

STUTTGART IST ZUKUNFT.

Die Wirtschaftsforderung der Landeshauptstadt wirbt fiir die Stadt Stuttgart unter dem
Motto , Stuttgart — mein Motor”. Was konnte der Treibstoff fir diesen Motor sein?
Es sind ganz sicher die Ideen, die Innovationen und der Drang, Dinge einfach noch
besser zu machen. Und gerade hier zeigt sich die Starke der Stadt und der Region.
Denn das Uber Jahrzehnte gewachsene, durch eine dynamische Entwicklung gepragte
Netzwerk aus Bildung, Forschung, Entwicklung und Unternehmergeist sorgt dafdr,
dass die Landesmetropole auch im Vergleich mit anderen Regionen einfach spitze ist.
Und innovative Mittelstandler, erfolgreiche GroRkonzerne, erstklassige Schulen und
Universitaten sorgen dafiir, dass Stadt und Peripherie auch in schwierigen Zeiten eine
der fihrenden Hightech-Regionen Europas bleiben. So verwundert es kaum, dass in
Baden-Wiirttemberg auf 100.000 Einwohner 6 Patente entfallen. Ubrigens: Auch dieser

Wert wird von keinem anderen Bundesland libertroffen (Quelle: Wirtschaftswoche 6/08).

Und auch bei den Ideen fiir eine zukunftsfahige Stadtentwicklung zeigt Stuttgart nach
wie vor Dynamik auf hochstem Niveau. Projekte wie Stuttgart 21, die City Prag, das
Da-Vinci-Viertel, die neue Killesberg-Bebauung oder die Entwicklung des Neckarparks

werden Stadt und Umgebung in den kommenden Jahren noch einmal spurbar aufwerten.

Dies und unsere begleitenden infrastrukturellen Mallnahmen schaffen beste Rahmen-
bedingungen fir die Wirtschaft — aber auch die Voraussetzungen fur ein noch lebens-
und liebenswerteres Stuttgart.

Den ELLWANGER & GEIGER Privatbankiers danken wir an dieser Stelle herzlich fir

ihre einmal mehr praktizierte , Public Partnership”, deren Ergebnis Sie in Form des Buro-
marktberichts fiir 2008/2009 jetzt in lhren Handen halten. Er informiert Sie sehr prazise
Uber diesen speziellen Teil des Stuttgarter Immobilienmarktes und kann durchaus als

Aufforderung verstanden werden, sich aktiv an dessen Entwicklung zu beteiligen.

4. (88, (s

Dr. Wolfgang Schuster Dr. Klaus Vogt

Oberbiirgermeister der Leiter der Wirtschaftsférderung
Landeshauptstadt Stuttgart der Landeshauptstadt Stuttgart

ELLWANGER
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WAS WAR. WAS IST. WAS WIRD SEIN.

In letzter Zeit reicht es, eine Tageszeitung aufzuschlagen, und die schlechten Meldungen
springen einem formlich ins Auge. Krise, Flaute, Riickgang. Wirtschaftsinstitute versuchen,
einander mit schlechten Zahlen und Prognosen zu uberbieten, und geben dann auf
insistierende Nachfrage hin zu, dass sie eigentlich keine abgesicherten Voraussagen treffen
konnen. Da kann es eine geradezu therapeutische Malnahme sein, das abgelaufene
Jahr hinsichtlich des Bliromarktes in Stuttgart unter die Lupe zu nehmen. Denn die Ver-
mietungsleistung in 2008 war seit 2000 mit 180.000 Quadratmetern in Stuttgart nicht
mehr so gro3. So war die Landeshauptstadt mit ihren Teilmarkten neben Kéln auch die
einzige Metropole innerhalb der Big Seven, die im letzten Jahr beim Flachenumsatz
zulegen konnte. Zudem wurden die Spitzenmieten des Vorjahres noch einmal tbertroffen.
Wird dieser schone Erfolg und diese positive Entwicklung nun unter Beriicksichtigung
der jetzigen konjunkturellen Rahmenbedingungen zum Muster ohne Wert? Sicher nicht.
Denn zum einen sorgt die aktuelle Leerstandsquote von nur noch 6,2 Prozent daftr, dass
Leerstand in 2009 kein groRes Thema sein wird. Zum anderen zeigt die Nachfrage, dass
insbesondere moderne Neubauflachen in guter Lage weiterhin hoch im Kurs stehen.
Deshalb ist es sicher wichtig, den Uberblick zu behalten — hierbei soll Ihnen unser Biiro-
markt helfen — und die Ruhe zu bewahren. Wir alle blicken gespannt in das neue Jahr,
wilnschen lhnen eine interessante Lektlire und freuen uns natirlich darauf, mit Ihnen

in Kontakt zu treten.

Mit freundlichen GriiRen

/Zﬁ %a&"

Mario Caroli Bjorn Holzwarth



GUTE GRUNDLAGEN FUR EINE POSITIVE ZUKUNFT.

Stuttgart zahlt zu den Big Seven, den

Stadten in Deutschland mit den besten
wirtschaftlichen Entwicklungschancen
und mehr als 500.000 Einwohnern.
Auch im europaweiten Vergleich der
Wachstumsregionen erzielte die Lan-
deshauptstadt zum wiederholten Male
eine Platzierung unter den Top Ten.

STARKE WIRTSCHAFTSSTRUKTUREN
Grundlage fur dieses gute Abschnei-
den bildet die traditionell an diesem
Standort verankerte Automobil- und
Zulieferindustrie sowie Unternehmen
aus den Bereichen Engineering, Um-
welt-, Informations- und Kommunika-
tionstechnologie. Erganzt wird dieses
Netzwerk durch eine starke Gruppe
von Medien- und Finanzunternehmen
sowie das Verlagswesen, welches sich
in Stuttgart Gberaus erfolgreich ange-
siedelt hat.

BILDUNG UND FORSCHUNG

Das wirtschaftliche Geflecht basiert
auf erstklassigen Ausbildungs-, Lehr-
und Forschungseinrichtungen vor
Ort. So erhélt die Universitat Stuttgart
den deutschlandweit héchsten Anteil
an Drittmitteln. Zudem wurde das
Kursangebot der Berufsakademie er-
weitert, was die Zahl der Studieren-
den weiter erh6ht hat. Diese hoch-
produktive Mischung aus starker
Wirtschaft und erstklassiger Bildung
dirfte auch in wirtschaftlich schwieri-
gen Zeiten Grundlage fir eine ver-
gleichsweise positive Entwicklung sein.

BEVOLKERUNGSWACHSTUM

Fir die kiinftige Attraktivitat des Wirt-
schaftsstandortes sprechen auch die
Ergebnisse einer Studie der Bertels-
mann Stiftung. Veroffentlicht in 2006,
beschaftigt sich diese Studie mit der
prognostizierten Bevolkerungsent-

Miinchen
Dusseldorf

Frankfurta.M.

Koln
Hamburg
Berlin
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5.000 10.000

wicklung bis 2020 und sagt der Region
eine starke Zuwanderung vorher. Diese
Tendenz wird durch aktuelle Zahlen
unterstrichen: In den letzten 7 Jahren
variierte das Bevolkerungswachstum
der Big Seven zwischen 1,4 Prozent
und 8,4 Prozent. Stuttgart liegt hier
mit 2 Prozent nach Miinchen, Ham-
burg und Kéln an vierter Stelle.

ALTERNDE GESELLSCHAFT

Mit dem Phinomen der Uberalterung
beschaftigt sich eine weitere Studie
der Bertelsmann Stiftung. Sie prog-
nostiziert fiir das Jahr 2025 bundes-
weit 70 Prozent mehr Achtzigjahrige,
was einem Gesamtanteil von 4 Pro-
zent entsprechen wirde. Stuttgart
wird dann zwar ebenfalls von einem
steigenden Durchschnittsalter betrof-
fen sein, mit einem Medianalter von
zirka 41,6 Jahren jedoch im guten
Mittelfeld der Big Seven liegen.
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Quelle: GfK, Stand: 1.7.2008

STUTTGART 21: EIN NEUER STADTKERN ENTSTEHT.

Bereits Anfang 2008 zeichnete sich fiir
Stuttgart 21 eine positive Entscheidung
ab. Inzwischen liegt die Zustimmung
aus Berlin vor, die Vermarktung der
letzten Grundstuicke des Areals AT ist
deutlich fortgeschritten. Ebenso die
Planungen: Zahlreiche Projektentwick-
ler haben ihre Architektenwettbewerbe
mit guten Ergebnissen beendet. Die
Vermarktung der Projekte wird bald
starten. In vielen Fallen lassen die Zeit-
plane eine unmittelbare Bebauung zu.

Baubeginn fur das Projekt ,Pariser
Hofe” von Reiss & Co. ist beispielsweise
fir das zweite bis dritte Quartal 2009
avisiert. Entstehen sollen rund 250
Wohnungen und zusatzlich 8.800 Qua-
dratmeter Buroflachen in einem Riegel-
bau, angrenzend an den Pariser Platz.

Auch das LBBW-Projekt am Pariser
Platz dirfte Anfang 2009 in Umset-
zung gehen. 18.300 Quadratmeter
Biroflachen, welche die Bank selbst
belegen wird, und zirka 60 Wohnun-
gen mit rund 6.200 Quadratmetern
Wohnflache sollen in einem Gebaude
in Form einer Acht entstehen.

Der geplante Wohnturm auf dem
Baufeld 7 stockt. Zwar ware an diesem
Standort auch eine Biironutzung
sinnvoll, der Zuschnitt wiirde jedoch
planerische Hochstleistungen erfordern,
um die Anforderungen an moderne
Biroflachen zu erfiillen.
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Stuttgart 21, Baufeld A1 Richtung Siiden

Ein wegweisendes Projekt wird die
Bibliothek 21 sein. Sie entsteht direkt
am Mailander Platz mit rund 11.000
Quadratmetern Nutzflache. Derzeit
geht man von einer Fertigstellung bis
2011 aus. Das Projekt Europe-Plaza, ein
Jointventure von Fay/Gero Real Estate
soll einen Umfang von zirka 16.300
Quadratmetern Biroflache haben.

Der Investorenwettbewerb fir die
Grundstiicke 6, 8 und 9, auf denen das
Einzelhandelsareal , Galeria Ventuno”
entstehen soll, ist ebenfalls beendet.
Allerdings steht die Bekanntgabe des
Gewinners noch aus. In Fachkreisen
gelten zwei erfahrene Einzelhandels-
entwickler als Favoriten. Insgesamt
konnten auf dem Areal Stuttgart 21,

[ Projekte mit kurzfristigem Baubeginn

Baufeld A1 zirka 150.000 Quadrat-
meter zusatzliche Buroflache ent-
stehen. Eine Bebauung des Baufeldes
A1 ware somit theoretisch innerhalb
der nachsten drei Jahre vollstandig
moglich.

Berlicksichtigung bei der Planung
findet das kinftige Zusammenspiel
zwischen Wohn- und Bironutzern
sowie die Einzelhandelsetablierung
am Maildnder und Berliner Platz.

1,3 Millionen m? Geschossflache (A1+A2+A3)
Wohnraum fiir 11.000 Einwohner (A1+A2)
150.000 m? Biiroflache (A1)

45.000 m? zusatzliche Einzelhandelsflache
(derzeitige Verhandlung, A1)




LEERSTAND WEITER RUCKLAUFIG.

Im Jahr 2008 reduzierte sich die Leer-
standsquote der Buroflachen in Stutt-
gart von 6,4 Prozent im Vorjahr auf
6,2 Prozent weiter. Zwar wurden
einerseits in Teilmarkten wie Weilim-
dorf oder Leinfelden-Echterdingen
grofere Bestandsflichen und Firmen-
areale freigesetzt, was die lokale
Angebotsreserve deutlich erhohte,
andererseits war das Fertigstellungs-
volumen von Neubauflachen im City-
und Innenstadtbereich nach wie vor
gering. Darlber hinaus konnte die
Vermietungsleistung in diesem Jahr
weiter gesteigert werden. GrolRe zu-
sammenhangende Flachen waren im
vergangenen Jahr nur wenige verflig-
bar. Bei vielen davon liefen oder laufen
zudem bereits Verhandlungen mit
potenziellen Mietern. Die Stuttgarter
City bietet jedoch das Potenzial fiir

Leerstand in % 2008

Frankfurt 13,9
Diisseldorf 9,8
Koln 9,6
Miinchen 9,1
Berlin 8,2
Hamburg 6,7

Quelle: Research BANKHAUS ELLWANGER & GEIGER KG ©, Stand: 31.12.2008

=) SHORTFACTS:

Leerstand reduzierte sich
2008 weiter

Vermietungsleistung nahm zu

Flachenvolumen kurzfristig um-
setzbarer Projekte gering

Auch 2009 voraussichtlich gute
Nachfragesituation mit Grol3-
gesuchen

die dringend bendétigten Fldachen. Eine
Ubersicht tiber die wichtigsten Neu-
bau- und Sanierungsprojekte stellen
wir in Ubersichtlicher Form im Um-
schlag unseres Berichtes dar. Einige
der neuen Projekte befinden sich be-
reits im Bau oder gehen 2009 in die

2007 2006 ﬂ EH
.

15 16,5 | E Gn
10,3 10,9 u . h E
10,3 9,8 B
7,9 12,9

9,4 9,6

7,2 7,9

Realisierungsphase, wie zum Beispiel
die Sanierung des ,Postquartiers”. Das
Flachenvolumen der kurzfristig um-
setzbaren Projekte ist allerdings Uber-
schaubar oder, wie das im Projekt
,Windows”, bereits zum Grolteil ver-
mietet. Andere Projekte mit Flachen-
grofRen von 16.000 beziehungsweise
18.000 Quadratmetern, wie das Ver-
satel Gebaude oder das Biilow Carré,
werden voraussichtlich erst Ende 2011
oder 2012 realisiert. Die Vorvermie-
tungsstande werden hierbei, vor allem
in Bezug auf die aktuelle Finanz- und
Wirtschaftskrise, eine bedeutende
Rolle spielen. Die aktuelle Biiroflaichen-
nachfrage ist gut und zudem mit
einigen GrolRgesuchen hinterlegt.

Sie wird sich jedoch vornehmlich auf
bereits freie oder in Kiirze frei wer-
dende Bestandsflachen fokussieren.
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Projekt KriegsbergstraB3e 11, Entwickler: The Carlyle Group,

Vermarktung durch ELLWANGER & GEIGER Privatbankiers

VERMIETUNGSLEISTUNG UBERTRIFFT VORJAHRESERGEBNIS.

In 2008 setzte sich der prognostizierte
positive Trend stetig steigender Ver-
mietungsvolumina fort, der bereits seit
2006 zu verzeichnen war: Bis zum
Jahresende 2008 wurden in Stuttgart
inklusive Leinfelden-Echterdingen
zirka 180.000 Quadratmeter Biiro-
flache vermietet. Dies entspricht
einer Steigerung gegentber dem
Vorjahr um 6 Prozent und ist das
hoéchste Volumen seit dem Rekordjahr
2000, in dem rund 205.000 Quadrat-
meter vermietet werden konnten.

CITY UND INNENSTADT: WENIGER
GROSSFLACHEN VERMIETET
Wahrend die Vermietungsleistung

in der City, das heilt dem gesamten
Bereich innerhalb des Cityrings
zwischen Hauptbahnhof, Theodor-

Heuss-Stralle, Hauptstatter Stralle
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Bolzstra3e 8 — 10, Vermarktung durch
ELLWANGER & GEIGER Privatbankiers

und Paulinenbriicke, und der Stutt-
garter Innenstadt ricklaufig war,
konnten nahezu alle AuRenbezirke
ihre Flachenumsatze steigern. Im
Vergleich zum Vorjahr féllt auf, dass
vor allem in der City und dem Innen-
stadtbereich weniger Vertrage fir
Flachen Gber 1.000 Quadratmeter
abgeschlossen wurden. Es stehen in
diesen Gebieten jedoch einige grofle
Vertragsabschlisse an, die sich auf-
grund langerer Entscheidungspro-
zesse in das Jahr 2009 verlagert haben.

POSITIVE ENTWICKLUNG IN DEN
CITYRANDLAGEN

Durch die Vertragsunterzeichnung
eines GroRnutzers fur einen Neubau
konnte in Leinfelden-Echterdingen
im Gegensatz hierzu eine Steigerung
der Vorjahresleistung um 73 Prozent
erzielt werden. Auch
im Gewerbegebiet
Fasanenhof konnte
ein groRer Vertrag
Gber eine Flache von
rund 6.000 Quadrat-
metern zu einem
positiven Gesamter-
L gebnis beitragen.
Die Vermietungs-
leistung im Gebiet
Vaihingen/Mohringen
wurde maRgeblich
durch ein Neubau-
vorhaben im Stutt-

garter Engineering

=) SHORTFACTS:

Vermietungsvolumen stieg
um 6 Prozent

Insbesondere Randlagen
verzeichnen deutliches Nach-
frageplus

GroRe Abschlisse in City und
Innenstadt im Jahr 2009 wahr-
scheinlich

Moderne Neubauflachen sind
besonders gefragt

Park mit einer Flache von zirka 7.000
Quadratmetern beeinflusst, welches
bis zum Jahresende nahezu vollstan-
dig vermietet werden konnte.

NEUBAUFLACHEN BESONDERS
GEFRAGT

Wie schon in den vergangenen Jahren
zeigte sich auch in 2008 erneut, dass
altere Gebdude mit Renovierungs-
und Instandhaltungsriickstau trotz
niedrigerer Angebotsmietpreise nur
sehr geringe Vermarktungschancen
haben, moderne Neubauten und
renovierte Bestandsflachen hingegen
wurden vom Markt gut angenommen.



City

Innenstadt
Vaihingen/Méohringen
Fasanenhof
Feuerbach/Zuffenhausen
Degerloch

Weilimdorf
Cannstatt/Wangen

Leinfelden-Echterdingen
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Quelle: Research BANKHAUS ELLWANGER & GEIGER KG ©, Stand: 31.12.2008
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STUTTGART MIT BUNDESWEIT BESTER ENTWICKLUNG.

Insgesamt konnten die Big Seven
(Berlin, Disseldorf, Frankfurt, Ham-
burg, Kéln, Miinchen, Stuttgart) im
Jahr 2008 ihre Vorjahresergebnisse
nicht Gbertreffen. Wurden 2007 noch
rund 3,5 Millionen Quadratmeter ver-
mietet, waren es 2008 insgesamt nur
zirka 3,17 Millionen Quadratmeter,
was einem Riickgang von gut 9 Pro-
zent entspricht. Unter den erhobenen
Standorten konnten einzig auf dem
Stuttgarter und Kolner Biiromarkt die
Flachenumsatze im Vergleich zum
Vorjahr weiter gesteigert werden. In
den anderen Metropolen waren die
guten Ergebnisse des Vorjahres nicht
mehr zu erreichen. Es bleibt anzu-
merken, dass die Ergebnisse dennoch

=) SHORTFACTS:

Umsatzvolumen der Big Seven
in 2008 leicht riicklaufig

Mietpreisentwicklung bundes-
weit dennoch positiv

deutlich iber den vor 2007 erreichten
Vermietungsleistungen liegen. Im
ersten Halbjahr 2008 wurden die
Vorjahresergebnisse sogar flachen-
deckend ubertroffen. Allerdings ver-
ebbte dieser Aufschwung im dritten
und vierten Quartal. Inwieweit sich
hier bereits Auswirkungen der Finanz-

krise bemerkbar machten, lasst sich
momentan nur schwer verifizieren.
Einige Gesuche wurden beispielsweise
aufgrund laufender Entscheidungs-
prozesse auf 2009 verschoben. Durch
die sich abzeichnende konjunkturelle
Entwicklung ist fiir 2009 jedoch mit
einer bundesweit rlcklaufigen Ent-
wicklung der Vermietungsleistung

zu rechnen.

Trotz des leichten Umsatzriickgangs
haben sich die Mietpreise an den Big-
Seven-Standorten weiterhin positiv
entwickelt. Vor allem in Toplagen
wurden die Spitzenmieten des Vor-
jahres Ubertroffen.
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VERMIETUNGSLEISTUNG NACH BRANCHEN.

Die nachfragestarkste Gruppierung
war 2008 die der ,Sonstigen Biiro-
nutzer”. Sie umfasst vor allem Dienst-
leister wie Ingenieure, Architekten,
Arzte, aber auch Industrie-, Handels-
und Verkehrsunternehmen. Wahrend
durch Freiberufler eher Abschliisse fir
kleinere Flachen generiert wurden,
konnten grofRRere Vertragsabschliisse
vor allem aufgrund von Umstruktu-
rierungen beziehungsweise Standort-
konzentrationen einzelner GroRunter-
nehmen verzeichnet werden. Mit rund
66.500 Quadratmetern und 37 Pro-
zent war der Anteil der ,Sonstigen
Blronutzer” an der gesamten Ver-
mietungsleistung nahezu identisch
mit dem Ergebnis des Vorjahres.

Deutlich zugenommen hat die Nach-
frage der IT- und Telekommunikations-
branche. Sie konnte ihr Ergebnis um
mehr als 20.000 Quadratmeter stei-
gern. (Ergebnis 2007: 16.800 Quadrat-
meter.) Der Anteil dieser Branche an
der Gesamtvermietungsleistung lag
damit bei rund 21 Prozent.

Auch seitens der Finanzdienstleister
war ein deutlicher Zuwachs der
Nachfrage zu verzeichnen. Mit
28.400 Quadratmetern lag die Summe
der an diese Branche vermieteten
Biroflachen rund 62 Prozent tber
dem Wert des Vorjahres. Eine fast
unveranderte Nachfragesituation war
seitens der Medien- und Kommuni-

2003 2004
Medien/Kommunikation 5,02
Finanzdienstleister 8,04 34
Consultants 7,03
Offentliche Hand 4,02
Sonstige 20,98 29
Energie/Industrie 52,23
IT 2,68 10
Gesamt 100 100

2005 2006
8 6,64

12 9,93
10 20,29
21 3,21
28 35,21
13 12,86

8 11,86
100 100

2007

6,27

10,36

18,4

17,75

37,28

9,94

100

2008

5,56

15,78

13,39

7,22

36,94

21,11

100

Quelle: Research BANKHAUS ELLWANGER & GEIGER KG ©, Stand: 31.12.2008

kationsunternehmen festzustellen.
Hier wurden erneut rund 10.000
Quadratmeter Flache nachgefragt
und angemietet.

Leicht zurlickgegangen sind die
Mietvertragsabschlisse in der Gruppe
der Consultants. Erreichten diese im
Vorjahr noch einen Anteil von 18,4
Prozent an der Gesamtvermietungs-
leistung, waren es 2008 nur noch
13,3 Prozent. Auch die Nachfrage
der offentlichen Hand lie} im Ver-
gleich zum Vorjahr nach. Sie lag
2008 bei rund 7,2 Prozent und damit
deutlich unter den 17,75 Prozent
des Jahres 2007. Hier hatte sich jedoch
ein Mietvertragsabschluss der

Universitat Stuttgart sehr deutlich

auf das Uberdurchschnittlich gute

Ergebnis ausgewirkt.

=) SHORTFACTS:

IT-Branche mit starkstem

Umsatzplus

»Sonstige Nutzer” mit Abstand

grofite Mietergruppierung

Nachfrage seitens der 6ffent-

lichen Hand stark riicklaufig

Medien- und Kommunikations-

unternehmen mit stabiler

Nachfrageentwicklung
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Bibliothek Stuttgart 21,
angenommene Besucherzahl zirka 1 Million pro Jahr

Porsche Museum, Fertigstellung 01/2009
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VERMIETUNGSLEISTUNG NACH FLACHENGROSSEN.

Wie bereits in den Vorjahren wurden

=) SHORTFACTS:

2008 die meisten Mietvertrage fur

. . . Flachen unter 500 Quadratmeter
Die meisten Vertrage wurden

fur Flachen < 500 Quadrat-
meter unterzeichnet

abgeschlossen. Insgesamt waren es
179 Vertrage uber insgesamt 45.800
Quadratmeter Flache und damit
Insgesamt 264 Vertrags- 12 Vertrage mehr als 2007.
abschliisse in 2008

Eine Stei 8 auf i t
Flachen bis 2.000 Quadrat- ine Steigerung um © aut insgesam

48 Vertrage war im Flachensegment
meter bildeten eindeutigen 9 9

von 500 bis 999 Quadratmeter fest-
stellbar. In der GroRenordnung zwi-
schen 1.000 und 1.999 Quadratmeter
wurden 20 Vertrage unterzeichnet.

Marktschwerpunkt

2008 2007 2008 2007
m? %
< 500 m? 45.800 46.000 25 27
500 - 999 m? 33.300 28.500 19 17
1.000 -1.999 m? 27.600 31.000 15 18
2.000 - 4.999 m? 46.500 30.000 26 18
> 5.000 m? 26.800 33.500 15 20
180.000 169.000 100 100

< 500 m? 179 167
500 - 999 m? 48 40
1.000 -1.999 m? 20 21
2.000 - 4.999 m? 14 10
> 5.000 m? 3 4

264 242

Quelle: Research BANKHAUS ELLWANGER & GEIGER KG ©, Stand: 31.12.2008

Ebenfalls erhohte sich die Anzahl der
Vertragsabschliisse im Segment von
2.000 bis 4.999 Quadratmeter. Waren
es im Vorjahr noch 10, wurden 2008
bereits 14 Vertragsabschlisse erzielt,
was 26 Prozent der Gesamtvermie-
tungsleistung entspricht. Ein Grofteil
dieser Vertrage wurde in Stuttgart
Nord durch einen groflen Automobil-
zulieferer unterzeichnet, wahrend die
Entwicklung in der City und Innen-
stadt rlcklaufig war.

Fur Flachen tber 5.000 Quadratmeter
wurden 3 Vertrdge unterzeichnet,
davon der grofite uber eine Flache
von rund 11.000 Quadratmetern in
Leinfelden-Echterdingen.

Insgesamt wurden 2008 264 Vertrags-
abschlusse getatigt. Der Anteil der
Flachensegmente an der Gesamt-
vermietungsleistung stellt sich dhn-
lich wie im Vorjahr dar. Das Segment
Gber 5.000 Quadratmeter hat im
Gegensatz zu den Flachen von 2.000
bis 4.999 Quadratmetern jedoch
Anteile verloren. Erneut zeigt sich,
dass in Stuttgart Biroflachen bis
2.000 Quadratmeter den Markt-
schwerpunkt bilden.

Jahr

1993

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

Volumen
in m?

140.000

120.000

120.000

135.000

140.000

180.000

230.000

205.000

160.000

127.000

149.000

152.000

145.000

140.000

169.000

180.000

Repréasentative
Spitzenmieten

16,36 €

14,83 €

14,32 €

14,32 €

14,83 €

15,08 €

15,85 €

16,87 €

18,41 €

17,89 €

17,50 €

17,00 €

17,00 €

17,50 €

17,50 €

18,00 €

Durchschnitts-
mieten City

14,50 €

13,60 €

13,35 €

12,75 €

12,65 €

13,85 €

14,80 €

14,90 €

15,34 €

14,80 €

14,50 €

14,50 €

13,50 €

13,50 €

14,50 €

14,50 €

Leerstand in
ml

160.000

225.000

190.000

290.000

270.000

186.000

118.000

100.000

137.000

292.000

379.000

415.000

402.000

467.400

466.000

460.000

Leerstand in
%

2,80

4,00

3,30

4,90

4,50

2,80

1,80

1,50

2,00

4,20

5,70

5,60

6,50

6,40

6,20

Angebots-
bestand
in Mio. m?

5,609

5,926

6,056

6,108

6,231

6,266

6,296

6,356

6,516

6,828

6,973

7,102

7,170

7,222*

7,253

7,367

Fertigstellungs-

volumen

in m?

345.000

317.000

130.000

52.000

123.000

35.000

39.000

60.000

160.000

312.000

145.000

129.000

68.500

52.500

32.600

117.000

Vorver-
mietungs-
volumen in m?

k. A.

k. A.

k. A.

k. A.

k. A.

k. A.

k. A.

k. A.

130.000

220.000

80.000

93.500

51.400

20.500

23.400

116.000

* Datenbasis nach Erhebung BulwienGesa AG + Baasner, Moller & Langwald GmbH

Quelle: Research BANKHAUS ELLWANGER & GEIGER KG ©, Stand: 31.12.2008




MIETPREISNIVEAU INSGESAMT STABIL.

Die Mietpreise des Stuttgarter Biiro-
marktes haben sich weiterhin positiv
entwickelt. Die Spitzenmieten in City
und Innenstadt konnten gesteigert
werden, wahrend die Durchschnitts-
mieten Uberwiegend stabil blieben.

GUTE PREISENTWICKLUNG FUR
INNENSTADT UND CITY

Die Spitzenmiete in der City stieg

in 2008 auf 18,00 Euro pro Quadrat-
meter. Dieser Wert wurde in den Top-
objekten Koénigsbau Passagen und
City Plaza erreicht. Freie Flachen
stehen in diesen Gebauden aktuell
nur noch in duBerst geringem Um-
fang zur Verfligung. Die Durch-
schnittsmiete in der City entsprach
mit 14,50 Euro pro Quadratmeter
exakt dem Wert aus dem Jahr 2007.
Auch im Innenstadtbereich blieb die

Durchschnittsmiete mit 11,00 Euro
pro Quadratmeter auf dem Niveau
des Vorjahres. Die Spitzenmiete
konnte auch in dieser Lage von 14,00
Euro pro Quadratmeter auf 14,30 Euro
pro Quadratmeter angepasst werden.

Die steigenden Spitzenmieten in den
stark nachgefragten Lagen City und
Innenstadt sind klare Indizien fur
einen stark ausgepragten Bedarf an
hochwertigen und modernen
Buroflachen.

TEILS INDIFFERENTES BILD IN DEN
AUSSENBEZIRKEN

Die AuRenbezirke zeichneten sich
durch unterschiedliche Mietpreisent-
wicklungen aus. Im Stuttgarter Siiden
blieb die Spitzenmiete stabil, wahrend

sich der Durchschnittsmietpreis von

=) SHORTFACTS:

Spitzenmiete von 18 Euro
pro Quadratmeter in der City

AuBRenbezirke entwickeln sich
leicht unterschiedlich

Durchschnittsmieten tber-
wiegend stabil

10,70 Euro pro Quadratmeter auf
einen Wert von 11,00 Euro pro Quad-
ratmeter steigerte. Der Grund hierfir
liegt vor allem in einer verhaltnis-
maRig hohen Anzahl von Vertragsab-
schlissen Gber Flachen in Neubau-
projekten.

Im AuRenbezirk Nord hielt sich die
Durchschnittsmiete auf einem Niveau
von 10,20 Euro pro Quadratmeter.
Die Spitzenmiete hingegen entwickelte
sich leicht rlicklaufig und sank von
11,60 Euro pro Quadratmeter auf
11,30 Euro pro Quadratmeter.

Im 6stlichen AuRenbezirk gingen
sowohl die Spitzenmiete als auch die
Durchschnittsmiete leicht zuriick.
2007 lagen diese noch bei Euro 11,30
pro Quadratmeter beziehungsweise
Euro 9,10 pro Quadratmeter.

20,00

15,001---

10,001---

5,00

[ Spitzenmiete 2008

Spitzenmiete 2007

18,0017,50

11,3011,60

10,7011:30

12,70 12,70

20,00

15,00

10,001---

5,00/

BDurchschnittsmiete 2008

Durchschnittsmiete 2007

14,50 14,50

11,00 11,00

11,0010,70

10,20 10,20

9,00 9,10

Quelle: Research BANKHAUS ELLWANGER & GEIGER KG ©, Stand: 31.12.2008

Quelle: Research BANKHAUS ELLWANGER & GEIGER KG ©, Stand: 31.12.2008

Spitzenmiete

20,00

B Durchschnittsmiete

19,00

18,00

17,00

16,00

15,00

14,00

13,00

12,00

11,00

10,00 }

Quelle: Research BANKHAUS ELLWANGER & GEIGER KG ©, Stand: 31.12.2008




BUROMARKT STUTTGART IM UBERBLICK.

B Gewerbe-/
Biirostandorte

A81

SINKENDE ANGEBOTSRESERVE IN CITY UND INNENSTADT.

Zum 31.12.2008 lag die A ) } .
um 3 008 lag die Angebots ANGEBOTSRESERVE AN BUROFLACHEN ZUM 31.12.2008

Richtung Heilbronn

Miuhlhausen

A81
Richtung Singen

Feuerbach

Ober-

td
- "'

" \l
\ I/.Dege"“h Sillenbuch

Vaihingen
\
A8 Richtung e
Karlsruhe
) 4 .
' ‘
Autobahn-
kreuz Stuttgart
A81

Q Plieningen

—
‘ q \ _/ A8 Richtung
Leinfelden- —— \‘ Miinchen
Echterdingen  \
Messe Stuttgart @ ( ’)— \

tiirkheim

reserve kurzfristig beziehbarer Flachen
bei rund 460.000 Quadratmetern.

Méhringen
Bei einem Gesamtflachenbestand von 26.800 m? City
- Vaihi 7% 2
rund 7,36 Millionen Quadratmetern 4314&92 62:300 m
entspricht dies einer Leerstandsquote 1%
von 6,2 Prozent. Das Flachenangebot
Fasanenhof

in den City- und Innenstadtlagen
reduzierte sich damit weiter. Waren

2007 in der City noch rund 76.200 everbach Zuffenhausen e oot o,
Quadratmeter verfiigbar, liegt die 28-03(:0"3/; e
Angebotsreserve hier inzwischen nur

noch bei rund 62.300 Quadratme- Degerloch

tern. Die Innenstadt verfligte 2007 9'4927":/;

noch Uber eine Reserve von rund Weilimdorf
118.000 Quadratmetern, die sich Lei"fe'de"'ECh;‘;gL’:}g:’n'l f§;§,°° m*
aktuell auf 109.000 Quadratmeter iS20 522';,‘(}1,‘,‘1/""”9‘*"

reduziert hat. Hauptgrund hierfir:
Nur wenige Neubauten wurden fertig-
gestellt, einige davon ausschlieflich
fur Eigennutzer. Auch am Teilmarkt
Degerloch konnte die Angebotsreserve

durch eine GroRvermietung von I Baufertigstellung [ Vorvermietung
17.600 auf zirka 9.400 Quadratmeter

. 1.000.000
reduziert werden.

. . 800.000
Deutlich zugenommen haben die
Leerstande in den Teilmarkten Lein-

. 600.000
felden-Echterdingen und Fasanenhof.
In Leinfelden wurden einige groRe o
S
w . 400.000 |-, S
Verwaltungsgebaude freigesetzt. Im A
. S
Gewerbegebiet Fasanenhof wurde das Ay Iy Ss
. . 200.000 |- e O D S
ehemalige Debitel Verwaltungsge- A SS 5 S5 L2F Sso NS
. . i S o e S W SN TS ¥

baude mit zirka 12.000 Quadratmetern S Ve Ny e T2
von einem Projektentwickler erwor-

ben. Die Flachen sollen dem Markt
kurzfristig wieder zugefiihrt werden.

IM VERGLEICH ZUM 31.12.2007 IN PROZENT

28.000 m? :
+29r&) T~ .

-16%

Quelle: Research BANKHAUS ELLWANGER & GEIGER KG ©, Stand: 31.12.2008
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STUTTGART NORD. POTENZIAL FUR POSITIVE ENTWICKLUNG.

Die vor Jahren aus akutem Mangel
errichteten Biroflachen an der Heil-
bronner StralRe wurden in den letzten
24 Monaten immer wieder als attrak-
tives Gebiet bewertet. Hauptbegriin-
dung: die gute Anbindung an die A 81
und, in Teilbereichen, der S-Bahn-
Anschluss.

Die Zahl der abgeschlossenen Miet-
vertrage bestatigt diese positive Ein-
schatzung nicht. Im Bereich bis zum
Pragsattel waren kaum Vermietungen
zu verzeichnen. Zwischen Pragsattel
und Feuerbach wurden immerhin
einige wenige Mietvertrage geschlos-
sen. Nachfrager waren die 6ffentliche
Hand und die Automobilzulieferer-
industrie.

PRAGSATTEL

Die seit langerem im Raum stehende
Vision der City Prag kdnnte 2009
vorangetrieben werden. Neben dem
bereits im Bau befindlichen Projekt
fur altengerechtes Wohnen an der
MaybachstraBe wird zudem mit einer
Losung fir die ehemaligen Flachen
der Firma Sabet gerechnet. Mit Fertig-
stellung beziehungsweise Realisierung
dieser Projekte wirde die seit Jahren
gewlinschte Wohnbebauung mit Nah-
versorgern entstehen.

Bei der Porsche AG denkt man Gber
den Bau einer Vertriebsniederlassung
an der Heilbronner Stralle nach.

Das entsprechende Grundstuiick
gehort dem Unternehmen bereits.

An der Kreuzung Rheinstahl-/Ecke
StresemannstralRe entwickelt die
Bilow AG das Biroprojekt ,Skyline”:

Hier werden ein Flachbau mit zirka
9.800 Quadratmetern, ein Hochhaus
mit 11.000 Quadratmetern und da-
mit insgesamt rund 21.000 Quadrat-
meter Biiroflache entstehen.

Biiroprojekt Skyline, Entwickler: Biilow AG

Zwischen Pragsattel und Feuerbach
ist ein weiterer Bauabschnitt des Pro-
jektes OASIS mit zirka 10.000 Quad-
ratmetern geplant.

Auch kiinftig wird die Gewinnung
von Nutzern an diesen Standorten
entscheidend von den Méglichkeiten
der Nahversorgung abhangen.

FEUERBACH/ZUFFENHAUSEN

Hier wurden Umséatze einmal mehr
Uberwiegend durch ansassige Unter-
nehmen generiert. Die Wandlung
Feuerbachs hin zum Dienstleistungs-
standort schreitet weiter fort, wobei
der Standort auch weiterhin stark
durch Automobilhersteller und die
Zuliefererindustrie gepragt werden

wird.

Die Entwicklung freigesetzter Produk-
tionsareale wird kiinftig ein zentrales
Thema sein. Zu Lofts umgebaut, ziehen
diese vor allem Unternehmen aus der
Medien- und Kommunikationsbranche
an. Zudem eroffnet die Ausweisung
als Industriegebiet die Moglichkeit,
neue Produktionsbetriebe anzusiedeln.

WEILIMDORF

Dieser Standort, bestehend aus einem
neuen, eher birolastigen und einem
alteren, Uberwiegend gewerblich ge-
pragten Gebiet, hat sich im letzten
Jahr kaum verdandert. Vom Haupt-
bahnhof aus in zirka 15 Minuten mit
der S-Bahn zu erreichen, finden sich
hier iberwiegend unternehmensnahe
Dienstleister und beratende Berufs-
gruppen. Die Entwicklung des Stand-
ortes wird stark von einem GrofRnut-
zer abhéangen, welcher derzeit eine
Verlagerung in Richtung Stuttgarter
City erwagt. Dies wiirde einige
10.000 Quadratmeter an Buroflachen
freisetzen.

Marktkennzahlen Feuerbach/
Zuffenhausen

In Zuffenhausen waren keine wesent-
lichen Vermietungen zu verzeichnen.
So entfielen, wie bereits in den letzten
Jahren, die meisten Vermietungen
dieses Teilmarkts auf Feuerbach. Hier
konnte schon 2007 eine Umsatz-
steigerung von 4.800 auf 6.800 Qua-
dratmeter erzielt werden. 2008 ver-
zeichnete dieses Gebiet einen Zuwachs
des Flachenumsatzes um 180 Prozent.
Insgesamt wurden rund 12.300 Qua-
dratmeter Flache vermietet. 22 Prozent
davon waren bis 999 Quadratmeter
groR. Verschiedene GroRanmietungen
Uber Flachen zwischen 1.000 und
4,500 Quadratmetern erreichten
einen Anteil von 78 Prozent. Das
Mietpreisniveau bewegte sich in Uber
89 Prozent der unterzeichneten Ver-

trage zwischen 10,00 und 11,00 Euro
pro Quadratmeter. Eine Veranderung
des Flachenbestandes durch Neubau-
ten war nicht zu verzeichnen.

Marktkennzahlen S-Weilimdorf
2008 wurden in Weilimdorf zirka
12.800 Quadratmeter Flache umge-
setzt. Dies entspricht einer Steigerung
von 250 Prozent gegentiber 2007.
Ursache fir das Plus waren zwei
Grolyvertrage, die rund 67 Prozent
des Marktumsatzes ausmachten. Die
Mieter sind ein IT-Unternehmen und
ein Automobilzulieferer. 53 Prozent
der Vertrage wurden zu Preisen bis
9,00 Euro pro Quadratmeter
unterzeichnet. Bei weiteren 8 Prozent
lag die Preisspanne zwischen 9,00
und 10,00 Euro pro Quadratmeter.
33 Prozent der Vertrage wurden fir

Gewerbegebiet Feuerbach, Pragsattel

Preise zwischen 10,00 und 11,00 Euro
pro Quadratmeter abgeschlossen.
Im Vergleich zu 2007 haben sich
die Abschliisse bis 8,00 Euro pro
Quadratmeter um 19 Prozent redu-
ziert. Der Angebotsbestand hat sich
2008 leicht erhoht. Auch hier gilt:
Altere Flichen mit einfacher Aus-
stattungsqualitat erfahren starke
Preisabschlage oder bleiben unver-
mietet.

=) SHORTFACTS:

Zahlreiche neue Projekte in
Planung

Pragsattel konnte durch Wohn-
bebauung mit Nahversorgern
aufgewertet werden




STUTTGARTER CITY/INNENSTADT. BEGEHRTE LAGE
MIT GUTEN AUSSICHTEN.

Ziel der meisten Investoren und
Nutzer 2008 war einmal mehr die
Stuttgarter City, also der Bereich
innerhalb des Cityrings und dessen
angrenzende Gebiete.

Die Entscheidung zur Umsetzung
von Stuttgart 21 sowie die niedrigen
Fertigstellungsraten der letzten Jahre
haben im Umfeld des Stuttgarter
Hauptbahnhofes sowohl auf dem
Baufeld A1 als auch im Bereich der
Lautenschlagerstralle die konkrete
Planung verschiedenster Projekte
nach sich gezogen - teilweise sogar
bereits den Beginn der Umsetzung.

Die zweite Jahreshalfte 2008 war bei
einigen Entwicklern durch zeitliche
Verzoégerungen gepragt — moglicher-
weise bedingt durch gednderte Finan-
zierungsanforderungen. Die Vielzahl
der Projekte zeigt jedoch die unge-
brochene Dynamik, die im Gebiet
rund um den Stuttgarter Hauptbahn-
hof herrscht.

,,Biilow Carré”, Entwickler: Biilow AG,
Lautenschlagerstrafle

So wird die Stadt Stuttgart beispiels-
weise den Bereich der Lautenschla-
gerstralle zwischen Bérsenplatz und
Hauptbahnhof aufwerten. Denn die
absolut innerstadtische Lage und die
unmittelbare Nahe zum Hauptbahn-
hof sind entscheidende Kriterien fiir
eine Anmietung. Durch die Fortfih-
rung der Gebaudekante des Zeppelin
Carré bis zum Borsenplatz soll ein
einheitliches StralRenbild geschaffen
werden. In Verbindung mit dem der-
zeit in der Sanierung befindlichen
Parkhaus der Kaufhof AG wird die
Lautenschlagerstrale dann in einem
neuen Bild erscheinen.

DA VINCI

Die Entwicklung der Stuttgarter City
wird durch das Projekt ,,Da Vinci”
nachhaltig beeinflusst werden. Der
klangvolle Name steht fir die
geplante Erweiterung des Kaufhauses
Breuninger, seine Verbindung mit
dem Karlsplatz sowie die Zentralisie-

rung verschiedenster Dienststellen

,Postquartier”, Entwickler: Hines,
Lautenschlagerstrafe 17

des Landes Baden-Wirttemberg. Die
Fertigstellung der neuen Flachen mit
einem Umfang von rund 45.000 Qua-
dratmetern ist derzeit fir 2013 avisiert.

Marktkennzahlen S-City/Innenstadt
Mit 86.100 Quadratmetern wurden
2008 in der City und Innenstadt zirka
21 Prozent weniger Flachen umgesetzt
als 2007. 49 Prozent der angemieteten
Biroflachen waren bis 999 Quadrat-
meter grol’, weitere 25 Prozent lagen
zwischen 1.000 und 1.999 Quadrat-
metern. Der Anteil der Flachen zwi-
schen 2.000 und 4.999 Quadratme-
tern lag mit 15,5 Prozent nahezu auf
Vorjahresniveau. Jedoch wurde statt
dreier Vertrage in 2007 nur ein GroR-
vertrag unterzeichnet. 2007 wurden
28 Prozent der Flachen zu Preisen bis
9,00 Euro pro Quadratmeter vermie-
tet. 2008 erreichten die Flachen bis
11,00 pro Quadratmeter einen Anteil
von rund 25 Prozent. Weitere 45 Pro-
zent konnten zu Preisen zwischen
11,00 und 13,00 Euro pro Quadrat-
meter vermietet werden. 9,3 Prozent
erzielten Preise zwischen 16,00 und
17,00 Euro pro Quadratmeter. Das
Segment oberhalb von 17,00 Euro
pro Quadratmeter erreichte einen An-
teil von 8 Prozent. Aufgrund fehlen-
der Neubauflachen war ein Trend zu
steigenden Mietpreisen in City und
Innenstadt erkennbar. Die durchschnitt-
liche Mietvertragsgrofie verringerte
sich von 680 auf 600 Quadratmeter.

STUTTGART OST. GEWINNT AN ATTRAKTIVITAT.

Die im Jahr 2007 geplanten Verande-
rungen wurden bisher nur teilweise
umgesetzt, was vor allem an den
wirtschaftlichen Entwicklungen im
letzten Quartal 2008 liegen durfte.
Die avisierte Werkserweiterung der
Daimler AG wurde beispielsweise
ebenso Uberdacht wie die 2008 kurz-
fristig getroffene Entscheidung zum
Neubau eines Hochhauses. Zum

Entwicklungsgebiet Areal Giiterbahnhof Bad Cannstatt

jetzigen Zeitpunkt steht fest: Das
Gelande zur Werkserweiterung wird
erworben, der Bau des Hochhauses,
welches das bestehende Birogebaude
auf dem Werksareal ersetzen sollte,
jedoch zurtickgestellt.

Die weitere Entwicklung des Projektes
Neckarpark mit einer GesamtgroRe
von 55 Hektar wird vorangetrieben.
Ab Mitte 2009 erfolgt der Umbau der
Mercedes-Benz Arena, ehemals Gott-
lieb-Daimler-Stadion, in ein reines
FuBballstadion.

Fir zwei der vier geplanten Hotel-
projekte auf dem Areal des ehema-
ligen Giterbahnhofs direkt an den
Cannstatter Wasen wurden mittler-
weile Betreiber gefunden. Hier werden
ein Holiday Inn sowie ein Express by
Holiday Inn mit jeweils 150 Zimmern
entstehen. Zudem soll, neben der
aufwendigen Sanierung des Mineral-
bades, die ehemalige Villa Berg zu
einem Spitzen-
hotel mit zirka
200 Zimmern
und Sterne-Gas-
tronomie ausge-
baut werden.
Erganzt wird das
Gesamtprojekt
um eine Wohn-
bebauung mit zir-
ka 70 Wohn-
einheiten.

Die Ansiedlung der verschiedenen
Hotelprojekte im Bereich des Neckar-
parks wird die Attraktivitat des Blro-
standortes weiter erhdhen, der sich
zudem durch die gute Anbindung an
die B10, die S-Bahn und den Haupt-
bahnhof auszeichnet.

Marktkennzahlen S-Ost

Die 2008 fiir den Stadtteil abge-
schlossenen Mietvertrage zeigen
deutlichen Bedarf an modernen Biiro-
flachen: Rund 30 Prozent wurden fir
Raumlichkeiten im Cannstatter Carré

unterzeichnet, dem im Jahr 2007
fertiggestellten Biro- und Einzel-
handelsobjekt.

Das durchschnittliche Vermietungs-
volumen der letzten 7 Jahre lag bei
rund 14.000 Quadratmetern. 2008
wurden zirka 12.500 Quadratmeter
vermietet — ein Riickgang von zirka
10 Prozent gegeniiber 2007. 57 Pro-
zent der Flachen wurden zu Preisen
bis 9,00 Euro pro Quadratmeter ver-
mietet, weitere 25 Prozent zwischen
9,00 und 10,00 Euro pro Quadrat-
meter. Flir 14 Prozent der Flachen
wurden Preise zwischen 10,00 und
11,00 Euro pro Quadratmeter be-
zahlt. Zirka 40 Prozent der Vertrage
wurden fir Flachen bis 1.000 Qua-
dratmeter unterzeichnet. (Vorjahres-
wert: 28 Prozent.) Im Segment zwi-
schen 1.000 und 4.000 Quadratmeter
konnten 2008 3 Vertrage unterzeich-
net werden. Hier hob ein GroRRnutzer
mit 4.000 Quadratmetern den Durch-
schnitt an. Die ansdssigen Branchen,
welche oft die Nahe zur Daimler AG
suchen, reichen von sonstigen Biiro-
nutzern Gber Medien- bis hin zu
IT-Unternehmen.

Das Flachenangebot blieb unveran-
dert, neue Entwicklungen sind derzeit
nicht geplant. Die angedachten Ver-
anderungen der Daimler AG wurden
auf unbestimmte Zeit zuriickgestellt.



STUTTGART SUD. GUTE BASIS MIT BESTEM ANSCHLUSS.

Auch 2008 konnte der Stuttgarter
Stiden mit seinen Teilméarkten Deger-
loch, Vaihingen, Méhringen, Fasanen-
hof und Leinfelden-Echterdingen eine
Steigerung der Vermietungsleistung
erzielen. Die Hauptgriinde hierfir sind
sicherlich die gute Anbindung an die
Autobahn A 8, an die Bundesstralte

B 27 sowie die Nahe zum Flughafen.
Die Bautatigkeit war, mit wenigen
Ausnahmen, im vergangen Jahr recht
verhalten. Einige Neubau- als auch
seit langerem leerstehende Bestands-
flachen wurden belegt.

VAIHINGEN/MOHRINGEN

Am Standort Vaihingen/Mé&hringen
wurden, abgesehen von einem Neu-
bau im Stuttgarter Engineering Park,
keine weiteren Projekte realisiert.
Jedoch sind insbesondere rund um

den Bahnhof im Gewerbegebiet
Vaihingen einige interessante Projekte
in Planung: Dies wird die Entwicklung
hin zu einem homogenen Dienstleis-
tungsstandort weiter vorantreiben.
Die Projekte konnen jedoch ausschlief3-
lich auf Basis einer ausreichenden
Vorvermietungsquote realisiert werden.

Wie sich der geplante Omnibus-Fern-
bahnhof auf den Biiromarkt in Vaihin-
gen auswirken wird, bleibt abzuwarten.
Auf dem vorgesehenen Geldnde wer-
den zusatzlich Einzelhandelsflachen

und eventuell ein Hotel angesiedelt.

STEP — STUTTGARTER
ENGINEERING PARK

Der zum Stadtteil Vaihingen gehdrende
Stuttgarter Engineering Park verdient
als Birostandort mit eigener Infra-

struktur eine separate Erwahnung.
Erst vor wenigen Jahren erschlossen,
besteht er inzwischen aus sieben
Blrogebauden mit insgesamt rund
87.000 Quadratmetern Biroflache so-
wie zirka 8.000 Quadratmeter Service-
flache. In diesem Jahr wurde das
Blrogebaude STEP 8.1 fertiggestellt.
Erfolgte der Baubeginn noch ohne
jegliche Vorvermietung, konnten in-
zwischen 97 Prozent der Flache belegt
werden. Grund fir die ungebrochen
hohe Nachfrage an diesem Standort
ist, neben dem umfangreichen Dienst-
leistungsangebot mit Einrichtungen
wie Conference Center, Betriebs-
restaurant, Kindertagesstatte und
kleineren Ladengeschaften, vor allem
das durchdachte Flachenkonzept.
Dieses erlaubt die Unterbringung von
Mietern mit kleinem Flachenbedarf,

erflllt jedoch auch die Anforderungen
von GroRnutzern.

Da sich die Nachfrage auf einem
nach wie vor guten Niveau halt, ist
davon auszugehen, dass weitere
Projekte realisiert werden.

Marktkennzahlen Vaihingen/
Mohringen und STEP

Der Umsatz stieg 2008 um zirka 30
Prozent auf 18.500 Quadratmeter.
Die durchschnittliche Vermietungs-
leistung der letzten 7 Jahre von rund
28.200 Quadratmetern wurde nicht
erreicht, der Nachfrageriickgang des
Vorjahres scheint jedoch iberwun-
den. Die Zahl der Vertrage stieg im
Vergleich zu 2007 um 240 Prozent.
Zirka 40 Prozent der Flachen wurden
im STEP Stuttgarter Engineering Park

vermietet. 90 Prozent der ubrigen
Flachen lagen im Gewerbegebiet
Vaihingen, die restlichen 10 Prozent
in Mohringen.

74 Prozent der vermieteten Flachen
in Vaihingen/Mohringen waren bis
999 Quadratmeter grol®. 11,5 Prozent
konnten zu Preisen bis 8,00 Euro pro
Quadratmeter, 32 Prozent zwischen
8,00 und 9,00 Euro pro Quadratmeter
und 25,7 Prozent zwischen 9,00 und
10,00 Euro pro Quadratmeter ver-
mietet werden. 11,6 Prozent lagen
zwischen 15,00 und 16,00 Euro pro
Quadratmeter.

Im Gebiet STEP war der Neubau Step
8.1 wichtigstes Projekt. 83,4 Prozent
aller Mietvertrage wurden zu Preisen
zwischen 12,00 und 13,00 Euro pro

Gewerbegebiet Fasanenhof

Gewerbegebiet Vaihingen

STEP Gewerbepark mit Neubau STEP 8.1,

Vermarktung durch ELLWANGER & GEIGER Privatbankiers

Quadratmeter unterzeichnet.

34 Prozent der vermieteten Flachen
waren bis 499 Quadratmeter, weitere
30 Prozent bis 999 Quadratmeter
grof3. 36 Prozent entfielen auf das
Segment zwischen 1.000 und 1.999
Quadratmeter. Sowohl die Anzahl
der unterzeichneten Vertrage als auch
die Summe der vermieteten Flache
verdoppelten sich.

FASANENHOF

Das Gewerbegebiet Fasanenhof glich
2008 einer einzigen GroBbaustelle.
Denn der Bau der EnBW City mit
rund 70.000 Quadratmetern lief auf
Hochtouren, damit der Umzug aus
der City punktlich Ende 2008 erfolgen
konnte. Parallel dazu wurde mit den
Arbeiten am neuen Stadtbahnan-
schluss begonnen, der bis 2010 fertig-
gestellt werden soll. Nach wie vor
erfreuen sich die Biroflachen im
Businesspark Stuttgart, der mit seiner
Park- und Servicephilosophie unter-
schiedlichste Biirodienstleister zur
Anmietung gewinnen konnte, einer
guten Nachfrage.

Derzeit sind keine weiteren Neubau-
projekte in Planung. Jedoch soll das
ehemalige, bereits seit Jahren leer-
stehende Verwaltungsgebéaude von
Debitel mit seinen rund 12.000 Qua-
dratmetern saniert und dem Markt
erneut zugefiihrt werden.



EnBW-City, Fertigstellung 01/2009

Marktkennzahlen Fasanenhof

Die durchschnittliche Vermietungs-
leistung der letzten 7 Jahre lag bei
zirka 3.500 Quadratmetern. 2007
wurden nur 2.300 Quadratmeter ver-
mietet. Die Inbetriebnahme der neuen
EnBW-Zentrale hat den Standort in
2008 jedoch belebt: 16 Vertrage,
doppelt so viele wie im Vorjahr, wur-
den unterzeichnet, darunter ein Ab-
schluss durch einen GrofRnutzer Gber
5.800 Quadratmeter. Nahezu 34 Pro-
zent der Vertrage wurden uber Flachen
bis 499 Quadratmeter geschlossen.
Der Bereich von 500 bis 999 Quadrat-
meter erreichte einen Anteil von 12
Prozent. In 13 Prozent der Falle lagen
die Preise zwischen 8,00 Euro und
10,00 Euro pro Quadratmeter. In
87,8 Prozent zwischen 10,00 und
11,00 Euro pro Quadratmeter. Noch
ist im Fasanenhof kein Branchen-
schwerpunkt festzustellen. Die flr
Sommer 2010 avisierte Fertigstellung

Neue Messe Stuttgart, inklusive Flughafen Stuttgart

der Stadtbahnlinie wird sich positiv
auf den Standort auswirken. Neue
Flachenpotenziale sind nicht entstan-
den. Die seit Jahren leerstehende
Debitel Zentrale soll saniert und dem
Markt wieder zugefiihrt werden.

LEINFELDEN-ECHTERDINGEN

Der Standort Leinfelden-Echterdingen,
der sich vor allem durch seine un-
mittelbare Nahe zum Flughafen sowie
einen eigenen S-Bahn-Anschluss aus-
zeichnet, konnte in diesem Jahr ein
deutlich gesteigertes Vermietungser-
gebnis erzielen. Im Gewerbegebiet
Echterdingen fiel die Entscheidung
fir ein neues Blrogebdude mit zirka
13.000 Quadratmetern. Von dieser
Flache wurden bereits rund 80 Pro-
zent an einen IT-Dienstleister vorver-
mietet. Dies wird dem infrastrukturell
gut ausgebildeten, aber nach wie vor
stark gewerblich gepréagten Stand-
ort einen weiteren Impuls hin zum

Dienstleistungsstandort geben — und
ihn dadurch weiter aufwerten. Hin-
gegen ist im direkt an die Autobahn
A 8 angrenzenden Gewerbegebiet
Leinfelden im kommenden Jahr mit
groferen Leerstanden zu rechnen,
da einige grolRe Verwaltungsgebaude
freigesetzt werden. Eine Umsetzung
neuer Projekte ist deshalb kaum an-
zunehmen. Positives ist hingegen
von der Neuen Messe zu vermelden:
Bereits ein Jahr nach Fertigstellung
ist sie mit ihrem Congresscenter
starker gewachsen als erwartet. Neben
der modernen und ausgefallenen
Architektur bietet die Messe mit ihrem
Direktanschluss an die Autobahn und
der unmittelbaren Nahe zum Flug-
hafen optimale Voraussetzungen

fur Veranstaltungen — und fur eine
weiterhin gute Entwicklung.

Die Diskussionen um die Erweiterung
des Stuttgarter Flughafens hingegen,

Compas Commerce Park Stuttgart in Degerloch, Flichenmanagement und Vermarktung
durch ELLWANGER & GEIGER Privatbankiers

wurden mit der Ablehnung einer
zweiten Start- und Landebahn fir
die kommenden Jahre zunachst
einmal beendet.

Marktkennzahlen Leinfelden-
Echterdingen

In diesem Gebiet war ein Anstieg der
Vermietungsleistung um 80 Prozent
auf insgesamt 18.000 Quadratmeter
zu verzeichnen. Gepragt war dieser
Zuwachs vor allem durch die GroR-
anmietung eines IT-Dienstleisters von
11.000 Quadratmetern. Zirka 15 Pro-
zent aller vermieteten Flachen waren
bis 999 Quadratmeter groR. Weitere
23 Prozent vielen in das GroRenraster
zwischen 1.000 und 1.999 Quadrat-
meter. 30,5 Prozent der Flachen
wurden zu Preisen unter 10,00 Euro
pro Quadratmeter vermietet. Weitere
8 Prozent zu Preisen zwischen 10,00
und 11,00 Euro pro Quadratmeter. Fiir
den GrofRvertrag wurden 14,00 Euro

pro Quadratmeter veranschlagt. Die
Leerstandsrate im Gebiet Leinfelden-
Unteraichen ist aufgrund der Ver-
lagerung eines GroRnutzers an einen
anderen Stuttgarter Blrostandort
deutlich angestiegen — damit zeich-
net sich hier eine Entwicklung ab,
die sich im Jahr 2009 weiter fortset-

zen konnte.

DEGERLOCH

Den Stadtteil Degerloch zeichnet sein
urbaner Charakter aus. Durch seine
Nahe zur Stuttgarter Innenstadt und
die direkte Anbindung an die Bundes-
stralle B 27 zahlt er nach wie vor zu
den gefragten Standorten. Wéahrend
im Gewerbegebiet Tranke eher klei-
nere Mietvertragsabschllsse zu ver-
zeichnen waren, konnten im zentra-
len Bereich um den Albplatz sowohl
durch modernisierte Bestands- als
auch durch Neubauflachen groRere
Vertragsabschlisse generiert werden.

Die Neubautatigkeit ist nach wie vor
verhalten. Mit den Arbeiten an einem
kleineren Biiroprojekt am Albplatz
wird Anfang 2009 begonnen.

Marktkennzahlen Degerloch

2008 konnte die Vermietungsleistung
in Degerloch um 27 Prozent auf
9.200 Quadratmeter gesteigert wer-
den. GroRtenteils wurden Flachen

in Buroobjekten direkt am Albplatz
vermietet. Anmietungen im Gebiet
Tranke wurden nahezu nicht getatigt.
Insgesamt wurden rund 15 Vertrage
abgeschlossen, darunter eine GroR-
anmietung durch das Land Baden-
Wirttemberg, die zirka 44 Prozent
der gesamten Vermietungsleistung
ausmachte. 27 Prozent der vermiete-
ten Flachen waren bis 499 Quadrat-
meter grol, weitere 29 Prozent zwi-
schen 500 und 999 Quadratmeter.
Die erzielten Preise betrugen in 27
Prozent der Félle bis zu 9,00 Euro pro
Quadratmeter, bei zirka 56 Prozent
lagen sie zwischen 10,00 und 11,00
Euro pro Quadratmeter. Nur 8 Pro-
zent der Vertrage wurden zu Preisen
zwischen 11,00 und 13,00 Euro pro
Quadratmeter geschlossen. Neubau-
projekte wurden 2008 nicht realisiert,
der Flachenbestand blieb unverandert.

=) SHORTFACTS:

Insgesamt positive Entwicklung
mit deutlichem Anstieg des
Vermietungsvolumens

Hervorragende infrastrukturelle
ErschlieBung




MIT ZUVERSICHT INS NEUE JAHR.

Mit rund 180.000 Quadratmetern
vermieteter Flache, darunter einem
groflen Einzelmietvertrag tber rund
11.000 Quadratmeter, der im Teil-
markt Leinfelden-Echterdingen ab-
geschlossen wurde, erreichte der
Stuttgarter Biromarkt das zweit-
hochste Ergebnis seit dem Jahr 2000,
in dem sogar die 200.000-Quadrat-
meter-Hirde genommen werden
konnte.

Betrachtet man die derzeit am Markt
vorhandene Nachfrage, kann man also
trotz der Finanzkrise sowie der allge-

meinen konjunkturellen Lage von

einer verhaltnismaRig guten Umsatz-
entwicklung fiir das Jahr 2009 aus-
gehen. Vor allem wenn man zu-
grunde legt, dass sich die Nachfrage,
wie schon in den vergangenen Jahren,
insbesondere auf das umsatzstarke
Segment bis 2.000 Quadratmeter
konzentrieren wird, und wenn

man berticksichtigt, dass einige
Anmietungsentscheidungen fir
GroRgesuche auf 2009 verlegt wur-
den. Die weiteren Einflisse auf die
kiinftigen Entwicklungen lassen sich
momentan schwer festmachen.

Unserer Einschdtzung nach wird sich

das Vermietungsvolumen 2009 jedoch
zwischen 160.000 und 170.000 Qua-
dratmetern einpendeln.

SOWOHL LEERSTANDE ALS AUCH
FLACHENMANGEL

Standorte wie Leinfelden-Echterdingen
oder Weilimdorf sind von der Freiset-
zung groRerer Flachen betroffen und
werden deshalb kiinftig mit Leerstan-
den zu kampfen haben. In den City-
und Innenstadtlagen hingegen hat
sich das Angebot, vor allem an groRen
zusammenhangenden Flachen, weiter
reduziert. Im kommenden Jahr wird
der hohen Nachfrage dartber hinaus
ein geringes Fertigstellungsvolumen
an Neubauflachen entgegenstehen,
weshalb Bestandsflachen hier zu-
nehmend an Bedeutung gewinnen
werden.

MODERNE FLACHEN SIND GEFRAGT
Die Erfahrung der vergangenen Jahre
zeigt deutlich, dass iberwiegend die-
jenigen Eigentiimer von der guten
Nachfrage profitieren werden, die in
die Sanierung ihrer Gebaude inves-
tieren und deshalb moderne, zeitge-
male Blroflachen anbieten konnen.
Altere, nicht modernisierte Flachen
werden dagegen trotz gunstiger
Mietkonditionen weiterhin leer stehen.
Dieser Umstand spiegelt sehr gut die
gestiegenen Anspriiche vieler Biro-
nutzer wider. Vor allem etablierte

Unternehmen legen bei einem Um-
zug neben einem guten infrastruk-
turellen Umfeld zunehmend Wert auf
eine gute Flachenqualitat. Einfache
Flachen werden meist von jungen
oder sehr kleinen Unternehmen an-
gemietet.

GUTE PREISENTWICKLUNG IN CITY
UND INNENSTADT

Die Mietpreise in Stuttgart haben sich
weiter positiv entwickelt. Die Spitzen-
mieten in der Stuttgarter City und
der Stuttgarter Innenstadt konnten
weiter gesteigert werden. Fur die City
lagen sie 2008 bei 18,00 Euro pro
Quadratmeter und damit seit 2001

wieder auf einem neuen Rekord-
niveau. Auch die Innenstadt hat mit
einer Spitzenmiete von 14,30 Euro
pro Quadratmeter das Vorjahreser-
gebnis lbertroffen. Die Durch-
schnittsmieten konnten fast durch-
gangig gehalten beziehungsweise
gesteigert werden. Auch hier zeigt
sich der hohe Qualitatsanspruch der
Mieter. Da fiir das kommende Jahr
nur wenige Neubauflachen auf den
Markt kommen, ist davon auszuge-
hen, dass die Spitzenmieten wenigs-
tens stabil bleiben. Bei Projektan-
mietungen in Topcitylagen ist sogar
eine Steigerung auf 20 Euro pro
Quadratmeter oder mehr denkbar.

=) FAZIT:

2008 hochster Flachenumsatz
seit dem Rekordjahr 2000

Einige GroRgesuche auf 2009
verlegt

Preissteigerungen fur Top-
produkte in Toplagen ist wahr-
scheinlich

Qualitativ hochwertige
Flachen auch 2009 sehr gefragt

Zahlreiche zukunftstrachtige
Projekte in den kommenden
Jahren

1995 1996 1997

1. Spitzenmieten

Deutschland* 22,53 21,64 21,14
Stuttgart 14,32 14,32 14,83
Big Seven 24,63 23,64 23,12

2. Mittlere Biiromieten in Citylage

Deutschland* 17,14 16,32 15,23
Stuttgart 12,78 13,29 13,29
Big Seven 18,73 17,66 16,50

3. Mittlere Biromieten im Marktgebiet
Deutschland* 13,21 12,20 11,80
Stuttgart 11,25 11,59 11,25

Big Seven 14,01 12,84 12,49

1998 1999 2000 2001 2002 2003

22,47 25,05 28,04 29,22 24,97 23,48
15,08 15,85 16,87 18,41 17,89 17,50
24,51 27,29 30,80 32,12 27,87 25,78

16,16 17,55 19,61 20,16 17,60 15,87
13,29 13,80 14,32 1534 14,80 14,50

17,51 19,01 21,47 22,09 19,54 17,23

12,49 13,06 14,45 14,55 12,86 12,22
11,25 11,93 12,27 13,46 13,08 12,50

13,30 13,87 15,56 1565 13,97 13,09

2004 2005 2006 2007 2008

21,56 22,52 23,04 24,03 25,35
17,00 17,00 17,50 17,50 18,00
23,64 24,56 24,05 26,16 27,77

13,98 14,30 14,76 15,50 15,61
14,50 13,50 13,00 14,50 14,30
15,14 15,43 15,89 16,74 16,84

11,33 11,31 11,72 12,39 | 12,47
12,07 11,83 11,83 12,00 . 12,00

12,10 12,04 12,46 13,24 13,34

* 15 DIP-Markte, mit den Flachenumséatzen gewichtet

Quelle: Research BANKHAUS ELLWANGER & GEIGER KG ©, Stand: 31.12.2008




IHRE ANSPRECHPARTNER.

Die ELLWANGER & GEIGER Privatbankiers sind der kompetente Partner fur die Vermarktung lhrer Biiroimmobilie.
Dank unserer langjahrigen Erfahrung und unseres einmaligen Leistungsspektrums sind wir fahig, den Markt zu bewegen
und Trends friihzeitig zu erkennen. Bei uns ist der sechste Sinn keine Gbernatirliche Fahigkeit, sondern Teil unseres
Services fur den Kunden. Unser Team in Stuttgart freut sich auf Ihren Anruf oder Ihren Besuch. Sie erreichen uns unter:
Telefon 0711/2148-297 oder Telefax 0711/2148-290.

Informationen im Internet: www.privatbank.de - www.bueroflaeche-stuttgart.de

h_

Ulrich Nestel

Leiter Birovermietung Stuttgart
Telefon 0711/2148-291
Ulrich.Nestel@privatbank.de

Helga Schoner

Ansprechpartnerin Research und
Beraterin Gewerbliche Immobilien
Telefon 0711/2148-269
Helga.Schoener@privatbank.de

Sebastian Degen

Berater Gewerbliche Immobilien
Telefon 0711/2148-166
Sebastian.Degen@privatbank.de

- o

Matthias Hagele

Berater Gewerbliche Vermietung
Telefon 0711/2148-292
Matthias.Haegele@privatbank.de

Alice Simon

Assistentin Gewerbliche Immobilien
Telefon 0711/2148-297
Alice.Simon@privatbank.de

HAFTUNGSHINWEIS:

Die Erstellung dieser Studie wurde mit groRter Sorgfalt
durchgefiihrt. Fur die Richtigkeit der durchgefiihrten
Einschatzungen konnen die ELLWANGER & GEIGER
Privatbankiers aber keinerlei Haftung Gbernehmen.
Hierfir bitten wir um Verstandnis.

BILDNACHWEIS:

Stuttgart Marketing GmbH (Titelbild, Klappe aufien,
Seite 8, 18, 30)

Stadt Stuttgart, Amt fir Stadtplanung und
Stadterneuerung (Klappe innen, Seite 12, 23, 25, 26, 29)



ELLWANGER & GEIGER REAL ESTATE.

ELLWANGER & GEIGER Real Estate bietet Ihnen ein umfassendes Leistungsspektrum rund um die Asset-Klasse
Immobilien aus einer Hand. Mit einem Héchstmall an Diskretion und Seriositat behalten wir fiir Sie dabei stets

die Orientierung in den sich schnell verandernden Markten. Unser Erfolg basiert vor allem auf exzellenter

Marktkenntnis und jahrzehntelanger Erfahrung im Immobiliengeschaft.

GEWERBLICHE IMMOBILIEN
Umfangreiches Research bildet die
Basis fur unsere marktkonformen
Standort-, Portfolio- und Wirtschaft-
lichkeitsanalysen. Daraus leiten wir
Strategien ab, deren Ziel die Aktivie-
rung von Ertrags- und Wirtschaft-

lichkeitspotenzialen ist.

Neben umfangreichen Vermietungs-
dienstleistungen zahlen das Projekt-
consulting und das Transaktionsge-
schéft zu unseren Kernkompetenzen.
Bei Immobilieninvestments verfolgen
wir einen ganzheitlichen Consulting-
ansatz: Angefangen bei der Entwick-
lung von Vermarktungsstrategien
Uber die Aufarbeitung von Objekt-
daten bis hin zur Realisierung von
Vermarktungsprozessen sind wir

Ihr Partner.

UNSERE LEISTUNGEN
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I Investmentanalyse und
-beratung

I Transaktion, An- und
Vermietung von Buro-, Ein-
zelhandels-, Industrie- und
Logistikflachen

IMMOBILIENMANAGEMENT

Mit intelligenten Life-Cycle-Kon-
zepten bringen und halten wir lhre
Liegenschaften auf Erfolgskurs. Und
begleiten sie wahrend des gesamten
Lebenszyklus. Dabei sind wir bundes-
weit mit Uber sieben Standorten
immer direkt vor Ort.

UNSERE LEISTUNGEN

I Bestandsberatung

I Projektmanagement

I Technisches
Objektmanagement

I Kaufmannisches
Objektmanagement

I Life-Cycle-Management

ASSET MANAGEMENT

Wir betreuen nationale und internatio-
nale Investoren umfassend vom Markt-
eintritt bis zum Exit. Immer auf der
Basis eines fundierten Research, um
die Entwicklung und Umsetzung
einer Anlagestrategie zielgerichtet
unterstitzen zu kdnnen. Als Spezialis-
ten in der Wertermittlung erstellen
wir flir unsere Kunden auch Gutach-
ten nach nationalen und internatio-
nalen Standards — fiir Einzelobjekte
wie flr Portfolios.

UNSERE LEISTUNGEN

I Strategische Beratung

I Akquisition

I Bewertungen nach Red Book,
§ 194 BauGB sowie Beleihungs-
wertermittlungen gemaf
§ 12 HGB

I Due-Diligence-Priifungen

I Portfolio Management

UNSERE WEITEREN PUBLIKATIONEN

I Einzelhandelsmarktbericht
I Logistikmarktbericht
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