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Stuttgart — eine Topadresse.
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Biiromarktdaten Stuttgart im Uberblick.
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* Datenbasis nach Erhebung BulwienGesa AG + Baasner, Méller & Langwald GmbH Quelle: Research ELLWANGER & GEIGER Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2015
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[ Kriegsbergstr., 24.000 m?
Biiro, 0 % vermietet
Fertigstellung Q3/Q4 2019

—

]

Lautenschlagerstr., 8.100 m?
Biiro + Einzelhandel + Wohnen
0 % vermietet

Fertigstellung Q1/Q2 2017

Europe Plaza

Stockholmer Platz, 18.000 m?
Biiro, 90 % vermietet
Fertigstellung Q2/Q3 2017

Kriegsbergstr., 24.000 m?
Biiro, 0 % vermietet
Fertigstellung Q3/Q4 2019

Heilbronner Str., 15.000 m2
Biiro, 0 % vermietet
Fertigstellung Q3/Q4 2018

Dorotheen Quartier

Dorotheenstr./Holzstr., 25.000 m?
Biiro + Einzelhandel

95 % vermietet

Fertigstellung Q1 2017

Rathausgarage
Eichstr., 5.000 m?

Biiro + Einzelhandel
100 % vermietet
Fertigstellung Q4 2018

3

Eberhardstr., 3.500 m?

Biiro + Einzelhandel + Wohnen
0 % vermietet

Fertigstellung Q4 2017
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Vorwort.

Stuttgart — Stadt der zufriedensten Menschen.

Das ergab die regelmdBig von der EU durchgefiihrte Stddteumfrage ,,Urban Audit*“ im Jahr 2015. Vor allem bei der
Wahrnehmung der ékonomischen Rahmenbedingungen liegt die Stadt im absoluten Spitzenbereich. Im europdischen
Vergleich belegt Stuttgart sogar zusammen mit Oslo Rang eins unter den 99 teilnehmenden europdischen Stddten bei
der Beurteilung der Beschdftigungsmdglichkeiten. Bei den sozialen Aspekten kann Stuttgart ebenfalls punkten. Die
Menschen vertrauen in das soziale Netz ihrer Stadt. Die Integration von Migranten wird mehr als positiv bewertet.
Wir sind bei der Umsetzung der Vision von Stuttgart als nachhaltiger Stadt auf dem richtigen Weg, denn Nachhal-
tigkeit bedeutet fiir uns, dass wir ein Gleichgewicht schaffen, das Wirtschaft, Okologie und Soziales gleichermalien
achtet.

Stuttgart als prosperierende Metropole mit knappem Fldchenangebot ist in besonderem Malse auf intelligente Fld-
chennutzung angewiesen. Unter dem Aspekt nachhaltigen Wachstums unterziehen wir unsere Gewerbegebiete einer
besonderen Priifung. Um langfristig zu den zukunftsfdhigen Wirtschaftsstandorten zu zdhlen, bedarf es eines geeig-
neten und bezahlbaren Fldchenangebots an die Unternehmen. Der laufende Prozess ,, Entwicklungskonzeption Wirt-
schdftsfldchen fiir Stuttgart® wird uns eine strategische Grundlage fiir die Sicherung, Mobilisierung und Entwick-
lung von Gewerbefldchen aufzeigen. Die Wirtschaftsforderung unterstiitzt diesen Prozess und betreut die ansdssigen
Unternehmen kompetent in Fragen rund um die aktive Weiterentwicklung ihrer Fldchen und Gebdude.

Die Attraktivitdt unserer Stadt hidngt insbesondere von der Weiterentwicklung unseres Wirtschaftsstandortes ab.
Die Attraktivitdt unserer Stadt miissen wir konstant pflegen. Dafiir iibernehmen wir gerne gemeinsam mit IThnen die
Verantwortung.

. LLJL\/ It (Wit

Fritz Kuhn Ines Aufrecht
Oberbiirgermeister der Landeshauptstadt Stuttgart Leiterin der Wirtschaftsférderung der Landeshauptstadt Stuttgart
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Stuttgart tibertrifft die Erwartungen.

Nach dem Spitzenjahr 2014 waren die Erwartungen an den Stuttgarter Biiromarkt, dass auch das Folgejahr
erfolgreich sein wiirde, sicherlich gro8. Mit einem Rekord beim Fldchenumsatz hat aber kaum einer gerechnet.
Das diesjdhrige Allzeittief beim Leerstand spricht ebenfalls Bdnde.

ErwartungsgemdlS gingen die gréften Impulse erneut von der Automobilindustrie der Region aus, die Tendenz
zeigt jedoch klar, dass sich die Industrie auch im Allgemeinen zum Standort Stuttgart bekennt. Ergdnzt wird dies
durch die Branchenvielfalt der Stadt, die kaum jemandem verborgen bleibt. So machte die verstdrkte Nachfrage
nach IT-Dienstleistungen den entsprechenden Branchensektor zum zweitgréfSten Interessenten.

Neue Fertigstellungen und Projekte formen kontinuierlich das Stadtbild. Bemerkenswert ist dabei der immer
héhere Drang nach der Optimierung von Gebduden. Sowohl die Stadt als auch die Eigentiimer haben die Not-
wendigkeit von modernen und effizienten Immobilien und Infrastrukturen erkannt. Diese zukunftsorientierte
Haltung erhéht und sichert nachweislich die Attraktivitdt der Stadt auf Jahre hinaus.

Was die gute Stimmung aber etwas triibt, ist das Fldchenangebot in der Landeshauptstadt. Dieses hat sich 2015
nochmals verringert und auch 2016 wird es keinen erwdhnenswerten Zuwachs an Neubaufldchen geben. Aller-
dings erdffnet dieser Zustand auch Méglichkeiten: Eigentiimer kénnen durch gute Sanierungsarbeiten neue An-
gebote generieren und damit bei der Weiterentwicklung der Stadt helfen.

Auf den folgenden Seiten finden Sie detaillierte Daten und Fakten. Wir wiinschen Thnen eine interessante Lektii-
re und stehen Ihnen fiir Fragen, weitergehende Erlduterungen oder auch fiir Anregungen und Feedback gerne
zur Verfiigung.

/é& %«fz’

Mario Caroli

Bjorn Holzwarth



Entwicklungen 2015/2016.

Die Stadt Stuttgart und ihre Unternehmen zeigen weiterhin
groles Engagement, um die Attraktivitat und Ergiebigkeit des
Standortes auch in ferner Zukunft zu sichern.

Stuttgart wachst mit den Herausforderungen.

Der Standort Stuttgart ist fiir
Arbeitskrdfte und Unternehmen
héchst attraktiv

Stuttgart und seine Region gaben auch
im Jahr 2015 ein Uberaus positives
Bild ab. Mit einer zwischenzeitlichen
Arbeitslosenquote von 3,8 % war — im
Vergleich zum Bund mit 6 % — einzig
Bayern mit 3,3 % besser. Das Brutto-
inlandsprodukt fiir 2015 weist fir
Baden-Wiirttemberg eine Steigerung
von 2,0 % im Vergleich zum Vorjahr
aus. Damit liegt Baden-Wirttemberg
0,5 % liber dem Bundesdurchschnitt.
Auch dieses Ergebnis spiegelt das
derzeitige Bild der Wirtschaft in Ba-
den-Wiirttemberg wider.

Die Unternehmen beschaftigen sich
dazu intensiv mit den Fragestellun-
gen der nachhaltigen Gewinnung von
Fachkraften, aber auch von Seiten der
Stadt Stuttgart wird kontinuierlich an
der Attraktivitdt des Standortes gear-
beitet.

Gute Zukunftsaussichten

Die erst kirzlich erschienene Studie
der Wirtschaftswoche weist Stuttgart
im Zukunftsindex 2030 eine gute Posi-
tion aus. In den Index flieRen tiber 100
Indikatoren aus den Bereichen Arbeits-
markt, Wirtschaftsstruktur und Lebens-
qualitdt ein. Diese zeigen dann im Ge-

samtbild auf, wie sich die Zukunfts-
chancen der Stadte fir den Auf-
bruch in die digital vernetzte Welt
darstellen. Nach Darmstadt, Erlan-
gen, Miinchen, Jena und Heidelberg
nimmt Stuttgart hier den 6. Platz ein —
von 69 Stadten. So gesehen ist auch
dies ein Beweis dafiir, dass Stutt-
gart sich intensiv mit den zukinfti-
gen Herausforderungen beschaftigt.
Gerade Stadten, die ihre Wirtschafts-
strukturen nicht monothematisch aus-
richten, werden hohe Zukunftsaussich-
ten seitens der Wissenschaft attestiert.
Hierzu hat die Landeshauptstadt schon
in den vergangenen Jahren ihre Bran-
chenvielfalt bewiesen. Natiirlich ist die
Automobilindustrie weiterhin ein trei-
bender Faktor, jedoch nehmen andere
Branchen wie z. B. die Kreativwirt-
schaft immer mehr Raum ein.

Auch eine zwischenzeitliche Zunahme
der Einwohneranzahl auf 601.045 (auch
unter Beriicksichtigung der Fliichtlings-
zahlen aus 2015) deutet auf die Attrak-
tivitat der Stadt hin. So ist es die junge
Bevdlkerung, die sich fiir Ballungszen-
tren wie Stuttgart mit dem gesamten
urbanen Leben interessiert. Studien
zeigen, dass auch zukiinftig der Zuzug
aus dem Umland in die Stadte erfol-
gen wird, da dies mehr den Lebensge-
wohnheiten der jlingeren Gesellschaft
entspricht.

Steigerung des Bedarfs an
freien Fldchen

Die Aufgabe der Politik wird sein, die
Rahmenbedingungen so zu gestalten,
dass Stuttgart auch in den kommenden
Jahren weiterhin als attraktiver Stand-
ort gesehen wird. Gerade der herr-
schende Wettbewerb zwischen den
GroRstddten erfordert ein stdndiges
Uberpriifen und Anpassen der Strate-
gie, um nicht als MittelmaR in der gro-
Ren Masse unterzugehen.

Auch als kleinster der Top-7-Stand-
orte hat Stuttgart tiber die letzten zehn
Jahre bewiesen, dass ein kontinuierli-
cher Bedarf an neuen Biirofldchen vom
Markt gefordert und auch bendtigt
wird.

Gerade der derzeit entstehende Trend
bestimmter Branchen nach neuer Ge-
staltung der Arbeitswelten wird sich in
den nachsten Jahren weiter fortsetzen.
So sind es sowohl die Anforderungen
an die Arbeitskrdfte als auch die Ar-
beitsprozesse, die eine vollige Neuge-
staltung der Arbeitswelt, auch Work-
place-Environment genannt, mit sich
bringen. Anfanglich waren es nur GroR-
unternehmen oder Konzerne, die sich
mit dieser Art der Arbeitsplatzgestal-
tung beschéftigt haben, zwischenzeit-
lich besteht auch die Madglichkeit fiir
kleinere, ja sogar Kleinstunternehmen
sich in Business-Centern auf sogenann-
ten Coworking-Spaces einzumieten.

Das Europaviertel gedeiht.
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Mehr Besucher, mehr Bewohner und mehr Nutzer. Noch nicht ganz fertiggestellt, aber schon jetzt

hat sich das Europaviertel zu einem belebten Stadtviertel entwickelt.

Immer mehr los im Viertel

Die Erstellung der ,Cloud No. 7“ geht
in die Endphase, das Einzelhandels-
konzept Milaneo hat sich weiter eta-
bliert und die dariiber liegenden 450
Wohneinheiten sind inzwischen seit
12 Monaten bezogen. Das im Juli 2015
eroffnete ALOFT Hotel trdgt ebenso
zum Aufschwung bei wie die Stadt-
bibliothek, die inzwischen ein fester
Bestandteil des neuen Gebietes ist
und sich tber eine duRert starke Be-
sucherfrequenz erfreut. Das Europa-
viertel beginnt sich jetzt zu etablieren
und so tragen nicht nur die Bewohner
und Besucher, sondern auch die Nut-
zer der Sparkassenakademie und der
Bibliothek zu einer stetig steigenden
Belebung des Viertels bei.

Neue Projekte formen das
Gesicht des Viertels

Im Jahr 2015 konnte der Ankermieter fiir
das hinter der Stadtbibliothek entste-
hende Projekt ,Europe Plaza“ gefunden
werden. Auf ca. 10.500 m? Biroflache
wird das seit Jahren mit Stuttgart ver-
bundene Pharmaunternehmen Celesio
AG seinen Stammsitz im Europaviertel
errichten. Eine Fertigstellung des Ge-
bdudes wird Mitte 2017 erfolgen. Somit
stehen dann auf dem Areal A1 noch die
Grundstticke A1.4 mit einer moglichen
Biiroflache von ca. 60.000 m? bzw. das
Grundstiick A1.5 mit seiner Hochhausbe-
bauung und insgesamt etwa 18.500 m?
Platz zur Verfiigung.

Auf dem derzeit letzten verbleibenden
Grundstiick A1.15 wird nach jetzigem
Stand ein weiteres Hotel entstehen, so-
dass der Bedarf fiir mogliche Blronutzer
in den kommenden Jahren nur noch
auf den Arealen A1.4 bzw. A1.5 gedeckt
werden kann. Das noch ebenfalls freie
Grundstiick A1.12. kann in den ndchs-
ten Jahren nicht bebaut werden, da dies
fiir das Bauprojekt S21 als Logistikflache
vorgehalten werden muss.

Auch auf der gegeniiberliegenden Seite
der WolframstralRe hat sich das Bild in
den letzten Jahren verdndert. So hat die
VWA, als Hochschule fiir Verwaltungs-
fachkrafte, ein Bestandsgebdude voll-
standig saniert und als Stammsitz tiber-
nommen. Daran angrenzend wird in den
ndchsten Jahren ein weiteres Projekt mit
Kurzzeit-Appartements entstehen, das
den Ubernachtungsbedarf der Sparkas-
senakademie mit abdecken wird.

Das ,Look 21 ein seit Jahren in Planung
befindliches Projekt an der Ecke Tirlen-
straRe/Heilbronner StraRe, geht mit Be-
ginn des Jahres 2016 in die Umsetzung
und wird mit dem neuen Standort des
Arbeitgeberverbandes  Stidwestmetall,
auf insgesamt ca. 10.000 m? sowie wei-
teren ca. 25.000 m? Biirofliche entlang

der Heilbronner StraRe, die gesamte
Erscheinung des Gebietes weiter voran-
treiben.

Ein letzter Baustein in der Entwicklung
ist die Fertigstellung der Stadtbahn, die
bis Mitte des Jahres 2016 das Gebiet mit
einer zusatzlichen Haltestelle versorgen
wird.

Insgesamt ergibt sich im Europaviertel
nach Fertigstellung der noch offenen
BaumalRnahmen, welche voraussichtlich
bis ins 1. Quartal 2017 andauern werden,
ein ansprechendes Bild und die Einglie-
derung in das gesamte Stadtleben be-
ginnt sich zu vollziehen.

Kaufkraft pro Kopf 2015 in €: GroBstddte tiber 500.000 Einwohner

Projekt ,, Europe Plaza“, Quelle: Fay



10 | Entwicklungen 2015/2016

Rekordjahr am Stuttgarter Buromarkt.

Zum 31.12.2015 prdsentierte der Stuttgarter Bliromarkt mit einem Fldchenumsatz von rund
290.000 m? das beste Ergebnis aller Zeiten. Hiervon entfielen ca. 64.000 m? auf Eigennutzer.
Zu dem guten Fldchenumsatz trugen vor allem zehn GroBabschliisse mit tiber 5.000 m? bei.

Beste Ergebnisse im Teilmarkt
City und Vaihingen/Méhringen

Im Teilmarktvergleich zeigte die Stutt-
garter City mit 65.700 m? den hdchsten
Vermietungsumsatz und lag damit rund
24 % Uber dem Vorjahreswert. Zu dem
guten Ergebnis in der Stuttgarter City
fiihrten unter anderem eine GroRanmie-

e

tung des Pharmaunternehmens Celesio
AG mit ca. 10.500 m? im Neubauvorha-
ben ,,Europe Plaza“ sowie eine Anmie-
tung der Robert Bosch GmbH im Zep-
pelin Carré mit etwa 9.300 m2. Die hohe
Nachfrage nach reprasentativen Fldchen
fihrte dariiber hinaus dazu, dass die in
diesem Jahr fertiggestellten Neubaupro-
jekte City Gate, Gerber und Milaneo na-
hezu vollvermietet wurden.

v
I

Zweitstarkster Markt war der in stidlicher
Randlage gelegene Teilmarkt Stuttgart
Vaihingen/Mohringen mit einem Fla-
chenumsatz von etwa 56.300 m% Dies
entspricht einer Steigerung von knapp
38 % im Vergleich zum Vorjahr. Hier lag
der grolte Abschluss bei rund 10.000 m?
fiir einen Eigennutzer auf dem ehemali-
gen Hansa Areal. Ebenso trug der Neu-
bau der Europa Zentrale fiir Lapp Kabel

im Gewerbegebiet Mohringen mit anna-
hernd 8.300 m? zu dem guten Ergebnis
bei. Wie schon in den vergangenen Jah-
ren zeigte sich der Stuttgarter Enginee-
ring Park in 2015 mit einer hohen Anzahl
an Vertragsabschlissen als ein gefragter
Standort.

Auch die Stuttgarter Innenstadt lag mit
einem Flachenumsatz von ca. 53.500 m?
etwa 17 % Uber dem Umsatz von 2015.

Hier lag der grofite Abschluss bei rund
8.000 m? durch eine Anmietung der Stadt
Stuttgart. Die nordlichen Teilmarkte
zeigten sich aufgrund von einigen Grol3-
abschliissen ebenfalls mit sehr guten
Flachenumsatzen. Den insgesamt groRR-
ten Einzelumsatz am Markt stellte der
Eigennutzerabschluss der Robert Bosch
GmbH fiir deren IT-Campus in Stuttgart
Feuerbach mit etwa 30.000 m? dar.

Vermietungsleistung Biirofldchen Stuttgart 2005 bis 2015 in m?
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145.000
140.000
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Im Gewerbegebiet Weilimdorf wurde
der grolRte Mietvertrag in 2016 von der
Porsche AG Uber etwa 29.800 m? abge-
schlossen. Ruhiger zeigten sich in 2016
die Teilmdrkte Degerloch und Leinfel-
den-Echterdingen, was sich liberwie-
gend mit dem geringen Angebot an
qualitativ guten Flachen erklaren Iasst.
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2012 2013 2014 2015

Quelle: Research ELLWANGER & GEIGER Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2015

.:I, [
-
/ Vermietungsleistung in Stuttgart und den Teilmdrkten in m?
il
- u 33.300 43.000 61.500 44.400 38.200 32.800 63.000 61.500 34.600 53.100 65.700
43.200 31.300 46.600 41.700 83.800 66.600 97.500 58.400 51.000 44.200 53.500
10.400 32.600 13.700 18.500 20.200 26.200 56.300 18.200 62.200 34.700 56.300
3.700 3.500 2.300 10.600 2.700 5.300 12.500 7.400 5.700 9.100 10.300
=

9.800 2.000 6.800  12.300 3.300  28.500  24.800 18.700 27.200 34.700 37.400
3.400 4.500 7.200 9.200 4.900 2.100 4.000 4.800 1.900 1.500 1.300
6.600 6.000 5.100  12.800 5.900  11.400 5.500 5.300 7.700 30.900 42.900
24.600 13.500  15.400  12.500 8.100 8.300  13.400  12.000 19.800 54.900 15.100

10.000 3.600  10.400  18.000 3.900  12.800 8.000 5.200 47.900 14.900 7.500

Quelle: Research ELLWANGER & GEIGER Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2015



12 | Entwicklungen 2015/2016

Deutliche Steigerung der Nachfrage von
Industrieunternehmen.

Auch in diesem Jahr kam die stdrkste Nachfrage von Industrieunternehmen, auf die rund 43 %
des gesamten Fldchenumsatzes entfielen. Eine malSgebliche Rolle spielte hierbei wieder einmal die
Automobilbranche. Doch auch andere Branchen kénnen gute Ergebnisse vorweisen.

Alte Bekannte bestimmen
die Nachfrage

Mit einem Flachenumsatz von ca.
124.000 m? lag die Nachfrage der
Industrieunternehmen etwa 37 %
hoher als im Vorjahr. Allein auf die
Automobilindustrie entfielen hiervon
rund 100.000 m2. Malgeblich zu dem
hohen Ergebnis trugen die Anmie-
tung der Porsche AG in Weilimdorf
sowie mehrere GroRabschliisse der
Robert Bosch GmbH und der Daim-
ler AG bei. Von Unternehmen der IT/
Telekommunikationsbranche wurden
ca. 40.500 m? Biiroflache angemietet.
Dies entspricht im Branchenvergleich
dem zweithochsten Wert.

Umsatz nach Branchen in %

Nachfragezuwachs im
Offentlichen Bereich

Eine deutliche Nachfragesteigerung
kam aus dem Bereich der 6ffentlichen
Hand. In 2015 mietete sie rund 22.000 m?
neue Biroflachen an. Bedingt war dies
unter anderem durch die Schaffung
neuer Stellen in der Stadtverwaltung
sowie dem Bedarf von zusatzlichem
Personal aufgrund der Fliichtlings-
welle. Auch von Seiten des Landes
wurden neue Flachen fiir die Polizei
und die Verwaltung angemietet. Eine
gute Nachfrage konnte Stuttgart
ebenso im Bereich Bildung/Gesund-
heitswesen verzeichnen. Hier lag der
Flachenumsatz bei etwa 18.000 m2

IT/Telekommunikation

Finanzdienstleister

Consultants

Sonstige

Offentliche
Hand

Medien/
Kommunikation

Bildung/
Gesundheits-
wesen

Industrie

Quelle: Research ELLWANGER & GEIGER Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2015

Wie auch bereits im Vorjahr zeigte sich
ein erhohter Flachenbedarf bei Schu-
lungsunternehmen. Im Gesundheits-
wesen trugen mitunter Anmietungen
verschiedener Krankenkassen zu dem
guten Ergebnis bei. Aus der Gruppe
,Consultants” wurden in diesem Jahr,
mit ca. 16.000 m? angemieteter Flache,
etwa 36 % weniger als im Vorjahr an-
gemietet. Unternehmen aus dem Be-
reich Finanzdienstleistung mieteten in
2015 rund 8.500 m? an und damit nur
noch die Halfte dessen, was in 2014
nachgefragt wurde. Hier fehlte es in
diesem Jahr vor allem an grofRen Ab-
schliissen. Lediglich ein Mietvertrag
lag hier bei liber 1.000 m?. Die ,sons-
tigen Bilironutzer®, in denen verschie-
dene Dienstleister und beispielsweise
Architekten, Ingenieure sowie Han-
delsunternehmen zusammengefasst
werden, mieteten ca. 50.000 m? an.
Der groRte Vertrag wurde dabei vom
PharmagroRhéndler Celesio AG abge-
schlossen. Die fiir Stuttgart typische
Branchenvielfalt garantiert seit Jahren
eine stabile Nachfrage nach Biirofla-
chen, vor allem im kleinflachigen Seg-
ment bis 500 m*
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Jahresergebnis maldgeblich durch
GroBanmietungen bestimmt.

Den insgesamt groRten Einzelum-
satz am Markt stellte der Eigennut-
zerabschluss der Robert Bosch GmbH
fir deren IT-Campus in Stuttgart
Feuerbach mit rund 30.000 m? dar.
Bei der Anmietung der Porsche AG
im Gewerbegebiet Weilimdorf han-
delt es sich um den zweitgroRten
Flachenumsatz bzw. den groRten
Mietvertrag, der im Jahr 2015 abge-
schlossen wurde.

Vermietungsleistung nach
Fléichengrdlse

Bis zum 31.12.2015 wurden insgesamt
309 Mietvertrdge abgeschlossen. Die

Vertrdge nach Fldche im Vergleich

Gesamtflache 2014:

278.000 m? 290.000 m?
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. Gesamtflache 2015:

29.599

Vertragsanzahl war damit etwa 12 %
niedriger als im Vorjahr. Ein deutlicher
Riickgang war im Segment bis 500 m?
zu verzeichnen, allerdings bewegte sich
der Vorjahreswert hier auch auf einem
Uberdurchschnittlich  hohen Niveau.
Von den insgesamt 204 Vertragen wur-
den allein 146 Mietvertrage mit insge-
samt 36.500 m? in der Stuttgarter City
und Innenstadt abgeschlossen.

Einen dafiir knapp 19 % hoheren Um-
satz gab es mit 57 Vertragen tber insge-
samt ca. 42.215 m? im Segment 501 bis
1.000 m% Auch im dariiber liegenden
Flachensegment von 1.001 bis 2.000 m?
konnten sowohl die Vertragsanzahl als

auch der Umsatz gesteigert werden.
Hier gab es im Vergleich zum Vorjahr
finf Vertragsabschliisse mehr und ein
Umsatzplus von rund 15 %.

Ein leichter Riickgang war im Bereich
von 2.001 bis 5.000 m? zu verzeichnen,
da lediglich ein Mietvertrag ca. 5.000 m?
umfasste. Ansonsten lag der Schwer-
punkt in diesem Flachensegment bei
VertragsgroRen bis 3.000 m2 Der hoch-
ste Umsatzanteil entfiel mit etwa 43 %
auf das Segment lber 5.000 m2 Mit ei-
nem Flachenumsatz von 123.638 m? tru-
gen zehn Vertragsabschliisse maRgeb-
lich zu dem Rekordergebnis in 2016 bei.

Vertrdge nach Anzahl im Vergleich

353

123.638

112.489

—
o
~N

204

Gesamtanzahl 2014: . Gesamtanzahl 2015:

309

501-1.000 m? 1.001-2.000 m* 2.001-5.000 m* > 5.000 m? < 500 m? 501-1.000 m* 1.001-2.000 m?* 2.001-5.000 m* > 5.000 m?

Quelle beider Darstellungen: Research ELLWANGER & GEIGER Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2015
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Spitzenmieten klettern auf Allzeithoch.

Aufgrund einiger Vertragsabschliisse in Neubauprojekten der Stuttgarter City konnte die Spitzen-
miete in 2015 mit 22,80 €/m? auf ein Rekordniveau gesteigert werden. Im Vorjahr lag die Spitzen-
miete noch bei 21,50 €/m?. Die gesamte Durchschnittsmiete zeigte sich mit 12,50 €/m? stabil und

auf Vorjahresniveau.

Vermietungen nach
Preissegmenten

Rund 38 % des Flachenumsatzes bzw.
100 Vertragsabschlisse lagen bei ei-
nem erzielten Mietpreis von maximal
10,00 €/m2. Wahrend der GroRteil hier-
von in den peripheren Lagen abge-
schlossen wurde, gab es auch in der
Stuttgarter Innenstadt insgesamt 35
Anmietungen in dieser Preisspanne.
Zwischen 10,01 und 13,00 €/m? wurden
97 Mietvertrage, die einen Anteil von
ca. 31 % am Flachenumsatz ausmach-
ten, registriert. Allein 72 Vertrage da-
von in City- und Innenstadtlagen. In der
Preisspanne von 13,01 bis 15,00 €/m?

wurden46Vertrageunterzeichnet.Wah-
rend es zwischen 15,01 und 17,00 €/m?
nur 14 Vertrage gab und damit 16 we-
niger Abschliisse als im Vorjahr, konn-
te das Preissegment lber 17,00 €/m?
deutlich zulegen. Hier wurden in 2016
insgesamt 33 Vertrage abgeschlossen,
29 davon in der Stuttgarter City.

Erhéhung der Spitzenpreise in
der City und Innenstadt

Gerade die Anmietungen in den Neu-
bauobjekten City Gate, Milaneo und
Gerber haben zu einer nochmaligen
Steigerung der Durchschnittsmiete in
der Stuttgarter City gefiihrt. Gegen-

tiber dem Vorjahr konnte diese noch-
mals um 0,60 €/m? gesteigert werden.
Die Spitzenmiete lag mit 22,80 €/m?
auf einem historischen Hoch. Neben
Anmietungen in den eben benannten
Neubauten floss eine Anmietung im
Dorotheen Quartier ebenfalls in die Be-
rechnung der Spitzenmiete mit ein.

In der Stuttgarter Innenstadt konnte
die Durchschnittsmiete ebenfalls um
0,30 €/m? gesteigert werden. Die Spit-
zenmiete ist von 18,50 auf 18,10 €/m?
leicht gesunken, bewegt sich damit aber
immer noch auf einem hohen Niveau.
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Die Durchschnittsmieten sind um gen Uberdurchschnittlich hoch. Auch
0,90 €/m? gestiegen. Im Norden und die Durchschnittsmieten pendelten

Randlagen bleiben stabil

In den Randlagen zeigte sich der Stutt- Osten sind die Spitzenmieten mangels  sich aus diesem Grund sowohl in den
garter Stiden mit der hochsten Spit- Neubauvermietungen wieder gesun- nordlichen als auch in den dstlichen
zenmiete. Diese lag bei 14,00 €/m? und ken. Hier lagen die Werte im Vorjahr Lagen auf ein Niveau knapp unter
damit 0,50 €/m? iiber Vorjahresniveau. aufgrund einiger Projektvermietun- 10,00 €/m? ein.

Spitzen- und Durchschnittsmieten City 2005 bis 2015 in €/m?

® 22,80

® 2150

= 20.00
= 20.00

= 17.00
" 17.50
® 17.50
= 18.00
m 18.00
" 17.50
= 18.80

Spitzenmieten

Durchschnittsmieten

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Quelle: Research ELLWANGER & GEIGER Real Estate GmbH © Stand: 31.12.2015

Spitzen- und Durchschnittsmieten 2015 in €/m?

22,80

15,90
18,10

14,00

Spitzenmieten

I . Durchschnittsmieten

12,50
12,00
11,40

o

o
2 a
a

10,80

Innenstadt AuBenbezirk Nord AuBenbezirk Ost AuBenbezirk Siid

Quelle: Research ELLWANGER & GEIGER Real Estate GmbH © Stand: 31.12.2015
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Leerstandsquote so tief wie noch nie.

Aufgrund der geringen Fertigstellungszahlen in Verbindung mit einer hohen Vermietungsleistung
hat sich das Angebot an Biirofldchen in Stuttgart weiter reduziert. Zum 31.12.2015 lag die Ange-
botsreserve nur noch bei rund 270.000 m2. Bei einem Fldchengesamtbestand von etwa 7,63 Mio. m?
entspricht dies einer Leerstandsquote von nur 3,5 %.

Bis auf die stidlichen Teilmarkte De-
gerloch und Fasanenhof ist das Fla-
chenangebot in allen Teilmarkten
gesunken. Am starksten war der ver-
zeichnete Flachenriickgang in der
Stuttgarter Innenstadt. Im Vergleich
zum Vorjahr ist dieser um rund 38 %
von 61.900 m? auf 38.700 m? zurtick-
gegangen. Zahlreiche Vermietungen
von Bestandsflachen trugen zu die-
sem Ergebnis bei. Es konnten in die-
sem Jahr aber beispielsweise auch
die Neubauflachen ,Rosenberghdfe”
vollvermietet werden. In der Stuttgar-
ter City hat sich das Angebot um etwa
12.000 m? und damit um ca. 18 % re-
duziert. Hier wurden vor allem in den
Neubauobjekten Gerber, Milaneo und
City Gate Flachen vermietet. Weitere
Neubauflachen kommen in der City
kurzfristig leider nicht oder nur in sehr
geringem MaR auf den Markt. Damit

verknappt sich neben den bereits feh-
lenden kleinen Mietflichen auch das
Angebot an groRen zusammenhan-
genden Flachen.

Kontinuierlich reduziert hat sich das
Flachenangebot in den letzten bei-
den Jahren im nordlich gelegenen
Gewerbegebiet Weilimdorf. Wahrend
vor zwei Jahren noch iiber 45.000 m?
am Markt zur Verfligung standen, sind
es aktuell nur noch rund 20.500 m2.
Auch der durch den Wegzug von
Ernst & Young gefiirchtete Leerstand
wird nicht eintreffen, da von diesen
Flachen bereits wieder 30.000 m?
vermietet wurden. In Feuerbach und
Zuffenhausen lag das Angebot an
Biiroflachen nahezu auf Vorjahresni-
veau. Auf den Markt kommende Neu-
bauflachen wurden bereits im letzten
Jahr vermietet und fiihrten zu keiner
Erhéhung des Flachenangebotes.

In den siidlichen Teilmarkten Vaihin-
gen und Mohringen hat sich der Leer-
stand ebenfalls weiter reduziert. Im
Gewerbegebiet Fasanenhof kdnnen
nach einer Kernsanierung eines gro-
Reren Biirogebdudes wieder groRere
und qualitativ gut ausgestattete Fla-
chen angeboten werden. In Degerloch
hat sich das Flachenangebot im Ver-
gleich zum Vorjahr leicht erhdht.

Insgesamt bietet der Vermietungs-
markt aufgrund der Engpdsse beim
aktuellen  Flachenangebot wieder
verstarkt Anreiz fiir die Realisierung
von Neubauprojekten. Gerade in den
Randlagen kénnten seit Langerem in
der Warteposition stehende Projekt-
vorhaben im kommenden Jahr ihre
Nutzer finden.
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Fertigstellungsvolumen in m?
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* absehbare Fertigstellungen

Angebotsreserve zum 31.12.2015 und die prozentuale Verdnderung zu 2014

Degerloch - 11.700 m?

Feuerbach, Zuffenhausen = 13.000 m?

Stuttgart City - 55.000 m*
Fasanenhof - 22.000 m?

Bad Cannstatt,
Wangen etc. - 18.300 m?

Stuttgart

Weilimdorf = 20.500 m? Innenstadt - 38.200 m?

Vaihingen - 25.400 m?

Leinfelden-Echterdingen - 38.500 m?
Mohringen = 27.400 m?

Quelle beider Darstellungen: Research ELLWANGER & GEIGER Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2015



Stuttgart schafft bundesweit ein Rekordergebnis.

Der Gesamt-Biirofldchenumsatz 2015 an den Top-7-Standorten Berlin, Diisseldorf, Frankfurt a. M.,
Hamburg, KéIn, Miinchen und Stuttgart belief sich auf rund 3,49 Mio. m? und nahm gegeniiber dem
Vorjahr um 21,2 % zu. Auf Eigennutzer entfielen wie im Vorjahr rund 9 %. Berlin und Stuttgart ver-
zeichneten Rekordumsditze, Diisseldorf verpasste sein Rekordergebnis von 2007 nur knapp.

Berlin legte mit einem Flachenumsatz
liber ca. 810.000 m* um rund 29 % ge-
geniiber dem Vorjahr zu und erreichte
den hochsten Flachenumsatz bundes-
weit. Der groRte Mietvertrag wurde
hier von der Allianz mit Giber 47.000 m?
abgeschlossen. Den héchsten Umsatz-
zuwachs mit einem Plus von etwa 77 %
konnte Diisseldorf aufweisen, bedingt
durch eine Vielzahl an Abschliissen
tiber 5.000 m? die sich auf insge-
samt 160.000 m? summierten. Auch
in Minchen konnte der Flachenum-
satz um knapp 30 % gesteigert wer-
den. Hier wurde mit dem neuen rund
39.000 m? grollen Strafjustizzentrum
der grolRte Eigennutzer-Deal bun-
desweit abgeschlossen. Koln konnte
sein Ergebnis um 11 % steigern. Auch
Stuttgart erreichte mit tiber 290.000 m?
ein Rekordergebnis, welches 4 % hoher
lag als im Vorjahr. Frankfurt legte mit
4 % ebenfalls leicht zu. Das Ergebnis

in Hamburg lag mit 540.000 m? leicht
tiber dem Vorjahr.

Die hochste Spitzenmiete wurde mit
38,50 €/m? erneut in Frankfurt erzielt.
Diisseldorf lag in der Spitze bei einer
Miete von 26,00 €/m?, in Hamburg
waren es 25,00 €/m? und in Berlin
23,50 €/m* Die Stuttgarter und Kol-
ner Spitzenmieten erreichten 22,80
bzw. 21,25 €/m% Am stdrksten stieg
die Spitzenmiete in Stuttgart mit 6 %.
Mit 19,00 €/m? wurde in Frankfurt die
hochste Durchschnittsmiete fiir Biiro-
flichen gezahlt, gefolgt von Diissel-
dorf mit 15,25 €/m? und Miinchen mit
15,00 €/m? Das durchschnittliche Miet
niveau in Hamburg lag bei 14,50 €/m?
und in Berlin bei 14,00 €/m2. In Kdln
und Stuttgart konnten bei den Durch-
schnittsmieten 12,50€/m?2erreicht wer-
den. Den starksten Zuwachs in der
Durchschnittsmiete erzielte Diisseldorf
mit einem Plus von rund 11 %.

Der Leerstand an den Top-7-Standor-
ten verringerte sich im Vergleich zum
Vorjahrum insgesamt etwa 13,9 % und
lag am Jahresende bei rund 5,3 Mio. m2.
Am starksten ging der Leerstand in
Miinchen zuriick. Noch extremer sieht
die Situation auf dem Stuttgarter Bii-
romarkt aus, der am Jahresende mit
3,5 % die niedrigste Leerstandsrate al-
ler Top-7-Standorte aufwies.

2015 wurden an den Top-7-Standor-
ten rund 970.000 m? Neubau-Biirofla-
chen in 82 Objekten fertiggestellt. Am
meisten gebaut wurde mit 304.000 m?
in Berlin und mit 240.000 m? in Miin-
chen. Mit rund 1,23 Mio. m? wird das
Fertigstellungsvolumen 2016 leicht
hdher ausfallen. Die Vermietungsquo-
ten fiir Neubauflachen liegen fiir 2016
meist zwischen 50 und 60 %.
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Leerstdnde in Deutschland im Vergleich in %
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Stuttgart im bundesweiten Vergleich

Flichenumsatz in m? Spitzenmiete in €/m? Durchschnittsmiete City in €/m? Leerstandsquote in %

755.000 15,00

Quelle*: GPP German Property Partners, Stand: 31.12.2015
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Nicht nur City und Innenstadt sind NutznieRer des
hohen Flachenumsatzes — auch die eingefiihrten Ge-
werbestandorte profitieren.

aL AL AR s

T e M gy

TUMNETE WHELEEL

Projekt ,,Skyline“ in Stuttgart Nord; Quelle: Biilow AG

Stuttgart City/Innenstadt — eine begehrte Lage.

Anfang 2015 gab es seitens einiger Ei-
gentlimer verhaltene Zweifel an den
langen Vermietungszeiten der noch
freien Fldchen in den diversen Neu-
bauprojekten. Zwischenzeitlich diirf-
ten auch diese ausgerdumt worden
sein, da bis auf wenige Restflichen
alle Neubauprojekte mit entspre-
chenden Vertrdgen belegt werden
konnten. Der bereits im Jahre 2014
angesprochene Flachenengpass hat
sich zunehmend verscharft, sodass
zum Jahresbeginn 2016 nahezu keine
groReren Neubauflichen angeboten
werden kdnnen. Restflachen im Be-
reich bis 1.500 m? am Stiick stehen
noch vereinzelt zur Verfligung, diirf-
ten aber im Verlauf des 1. Halbjahres
2016 auch ihre Abnehmer gefunden
haben.

Die Neubautatigkeit wird im Bereich
der City/Innenstadt zeitnah zu kei-

ner Entspannung fiihren, da in 2016
kein einziges Projekt fertiggestellt
werden wird. Dieser Flichenengpass
wird dazu fiihren, dass neue Projekte
aufgesetzt werden miissen, weil die
Nachfrage nach entsprechenden Fla-
chen weiterhin vorhanden ist. Die
Schwierigkeit besteht darin, gute
Moglichkeiten zu lokalisieren, da zwi-
schenzeitlich die Gebdudesubstanz im
Bereich der City bzw. angrenzend an
den Cityring in grolen Teilen bereits
kernsaniert oder ersetzt wurde.

Die Tatsache der starken Flachen-
nachfrage im City- und Innenstadt-
bereich fihrt auch dazu, dass Flachen
in mittlerer Qualitat, die von Nutzern
aus den offentlichen Bereichen be-
vorzugt werden, nahezu nicht mehr
vorhanden sind. Kurzfristige Flachen-
anfragen fiir Fldichen groRer 3.000 m?
in zentraler Lage konnen derzeit nicht
bedient werden.

Im in 2015 spekulativ begonnenen
Projekt ,LowenTorCenter an der
Heilbronner StraRe konnten bereits
die Vertrdge fiir eine Kita und fir
einen Bironutzer mit 2.1200 m* un-
terzeichnet werden. Nachdem in die-
ser Lage derzeit auch keine weiteren
Flachen verfligbar sind, sollte eine
Vermietung der Restflachen von ca.
4.000 m? im Laufe des Jahres 2016
maoglich sein.

Die VerduRerung der ehemaligen
EnBW-Zentrale an der Kriegsberg-
straBe war eine der wenigen Mdg-
lichkeiten, ein Quartiersareal zu er-
werben. Derzeit laufen dort erste
Planungen fiir eine Gesamtentwick-
lung des Standortes. Moglich sind
an diesem Standort bis zu 20.000 m?
Biroflache, die voraussichtlich in den
Jahren 2018/2019 fertiggestellt wer-
den kdénnten.

In der City wurden 24,8 % des Fla-
chenumsatzes im Bereich bis 501 m?,
18 % zwischen 500 und 1.000 m? und
weitere 25 % im Bereich von 1.001
bis 2.000 m* gemacht. Im Flachen-
segment 3.001 bis 5.000 m? wurden
keine Vertrage unterzeichnet. Im Seg-
ment ab 5.001 m? konnten 33 % der
Flache vermietet werden. Rund 42 %
der Flachen wurden zu Preisen von bis
Zu 14,00 €/m? unterzeichnet. Weitere
12 % wurden zwischen 14,01 €/m?
und 17,00 €/m? unterzeichnet. Der
Lowenanteil wurde mit 46 % ober-
halb von 17,01 €/m? unterzeichnet.

Die Durchschnittsmiete im Gebiet lag
bei 15,90 €/m2.

In der Innenstadt wurden 35 % der
vermieteten Flachen zu Preisen von
bis zu 10,00 €/m? und weitere 10 %
zwischen 10,01 und 12,00 €/m? ver-
mietet. Mit 43 % fiel der Anteil der
vermieteten Flachen zwischen 12,01
und 15,00 €/m? am groBten aus. Ins-
gesamt lag die Durchschnittsmiete in
der Innenstadt bei 12,40 €/m2.

In 2015 konnten 35 % der Vertrage bis
zu einer FlachengrdlRe von 500 m? so-
wie weitere 17 % im Bereich zwischen

Kein Stillstand im Stuttgarter Norden.

Feuerbach/Zuffenhausen

Das traditionell durch die Automobil-
wirtschaft gepragte Gebiet wird sich
auch zukiinftig weiterentwickeln. Im
Jahre 2015 ist die Entscheidung bei
der Daimler AG gefallen, im Bereich
Heilbronner Stralle/Borsigstrale eine
neue Niederlassung zu errichten. In
diesem Zusammenhang wird man
sowohl das ehemalige Hahn & Kolb
Gebdude als auch die heutigen be-
stehenden Niederlassungsgebdude in
das Projekt integrieren. Gegeniiber-
liegend ist zwischenzeitlich die Ent-
scheidung des VW Konzerns gefallen,
auf dem ,Kiefer-Areal” ein SEAT Auto-
haus zu errichten, sodass auch dieses
Grundstiick bis in ca. 2017 vollstandig
entwickelt sein dirfte. Entlang der
Heilbronner StraRe wird dann auf der
Stadteinwartsseite noch das letzte
freie Grundstiick von einem weiteren
Automobilhdndler mit einem Multi-
markenhaus bebaut werden. Auch
hier ist davon auszugehen, dass der
Baubeginn noch in 2016 erfolgt.

Auch im Jahre 2015 war die Nachfrage
im Gebiet Feuerbach/Zuffenhausen
gut. Jedoch besteht auch in diesem
Gebiet ein Engpass an verfiigbaren
Flachen, da es nahezu keine Flachen-
angebote mehr gibt. Neubauprojekte
wie das Oasis sind zwischenzeitlich
voll vermietet, weitere Neubaufli-
chen sind derzeit nicht verfiigbar.

Spekulativ hat ein Entwickler begon-
nen, ein Biirogebdude in der Borsig-
stralBe mit insgesamt ca. 22.500 m? zu
errichten, sodass hier wieder Flachen
angeboten werden kdnnen.

DerUmsatzim Bereich Feuerbach/Zuf-
fenhausen mit 37.400 m? entspricht
nahezu dem Vorjahresergebnis. Be-
trachtet man den 10-jahrigen Durch-
schnitt, so liegt dieser bei 15.400 m?
deutlich unter dem erzielten Ergebnis.
Gepragt ist der Umsatz von verschie-
denen Eigennutzerthemen, die maR-
geblichen Einfluss auf die Umsatze
hatten. So war zwischenzeitlich Bau-
beginn fiir den Neubau eines IT-Cam-
pus mit einer GesamtgroRe von ca.
30.000 m? durch die Robert Bosch
GmbH. Viastore als Anbieter von La-
gerldsungen hat ebenfalls als Eigen-
nutzer ein Gebdaude mit ca. 3.000 m?
Flache errichtet.

Die Analyse der Vertrage zeigt, dass
37 % der Vertrage zwischen 10,01 und
12,00 €/m? und weitere 63 % im Be-
reich zwischen 12,01 und 13,00 €/m?
unterzeichnet wurden. Die Anzahl der
Vertrdge hat sich im Vergleich zum
Vorjahr um 50 % reduziert. Insgesamt
lag die Durchschnittsmiete im Gebiet
Feuerbach/Zuffenhausen bei 11,50 €/m2.

Weilimdorf

In weiser Voraussicht, sich entspre-
chend auf den Wegzug des Nutzers
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501 und 1.000 m? unterzeichnet wer-
den. Weitere 27 % der vermieteten
Flaichen entfielen auf den Bereich
zwischen 4.001 m? und grélRer.

Insgesamt zeigt sich, dass zertifizierte
Gebaude weiterhin eine starke Nach-
frage erfahren. Gebdudeeigentiimer
mit Gebduden einfacherer Qualitaten
werden gezwungen sein, bei hohen
Nebenkosten die Grundmieten zu
reduzieren, da ansonsten die Rela-
tionen zu den besser ausgestatteten
Gebduden inkl. Nebenkosten nicht
mehr marktkonform sind.

Ernst & Young vorzubereiten, hat man
bereits im Jahre 2012 die Standortin-
itiative ,WEILIMPARK" gegriindet. Ziel
ist es, sich um offene Themen des Ge-
bietes zu kiimmern. Erste Verdanderun-
gen sind seit Anfang 2015 auch im 6f-
fentlichen Raum mit den zusatzlichen
Beschilderungen sichtbar geworden.
Weitere Verdanderungen in Form von
verbesserter Nahversorgung und der
Verdanderung der Stellplatzsituation
werden noch folgen miissen.

Die Idee, sich durch die Verbesserun-
gen proaktiv auf eine Nutzerakquise
vorzubereiten und damit die Leer-
standszahlen nicht drastisch ansteigen
zu lassen, hat sich bewahrt. So konnte
zum Ende des Jahres 2015 die Unter-
zeichnung eines Mietvertrages mit der
Porsche AG liber rund 30.000 m? mit-
geteilt werden.

Somit tritt das urspriinglich erwarte-
te Szenario eines dramatischen Leer-
standsanstiegs nicht ein, sondern es
wird durch den neuen Nutzer der
Standort weiter belebt werden. Ergén-
zend wird Vector Informatik, als einer
der groRten Nutzer im Gebiet im Jahre
2016, einen weiteren Neubau am ei-
genen Firmengebdude mit 21.000 m?
Flache in Betrieb nehmen.

Eine genauere Betrachtung dervermie-
teten Flachen zeigt, dass 21 % der Fla-
chen zu Mietpreisen bis 9,00 €/m? ver-
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mietet wurden. Nahezu weitere 80 %
wurden im Segment zwischen 9,01
und 10,00 €/m? unterzeichnet. 3 % der
Vertrage wurden im Bereich bis 500 m?
und weitere 3 % im Bereich zwischen
501 und 1.000 m? unterzeichnet. Es
gab insgesamt zwei GroRabschliisse,
neben der Porsche AG hat die Robert
Bosch GmbH ein Objekt mit ca. 5.800 m?
belegt. Neben den automobilen Nut-

zern waren automobilnahe Dienstleis-
ter bzw. Softwareentwickler der Kun-
denkreis der Neuvertrdge. Summarisch
lag die Durchschnittsmiete im Gebiet
Weilimdorf bei 9,40 €/m>.

Insgesamt diirfte Weilimdorf damit
fir die kommenden Jahre eine gute
Grundlage fiir die weitere Entwicklung
des Gewerbegebietes haben. Nicht

Stuttgart Ost: Neue Projekte am Start.

Der Neckarpark wird, als wichtiger Be-
standteil der Gesamtentwicklung des
Stadtteils Stuttgart Ost, in seiner Pla-
nung immer weiter vorangetrieben,
sodass nach den vorbereitenden Mal3-
nahmen mit der Umsetzung des Pro-
jektes ab Mitte/Ende 2016 zu rechnen
sein diirfte.

Fiir die beiden Biiroprojekte ent-
lang der DaimlerstralRe mit einer Ge-
samtgroBe von ca. 15.000 m? riickt
der Baustart in greifbare Nahe — die
Vertragsunterzeichnungen diirften in
2016 erfolgen. Somit sind auch in
diesem Markt, weil eigentlich keine
qualitativ hochwertigen Flachen zur
Verfiigung stehen, Projekte bereits
vor Baubeginn vollvermietet. Auch im
Jahre 2015 hat sich das Flachenan-
gebot im Gebiet Stuttgart Ost weiter
ausgediinnt. So wurden zwischen-

zeitlich auch groRere Restflachen des
ehemaligen Kodak-Areals, der heuti-
ge Biirocampus Wangen, durch einen
Nutzer aus der Automobilbranche
belegt. Die Nutzer des gesamten Ge-
biets kamen wieder groftenteils aus
dem Bereich der Automobilindustrie
und deren Zulieferbetrieben. Insge-
samt sind die verfligbaren Flachen im
Gebiet in einfacher Qualitdt. Dagegen
sind hoherwertige Flachen, auch in
einer groReren zusammenhdngenden
Anzahl, nicht vorhanden.

Im Gebiet Bad Cannstatt/Wangen/
Hedelfingen wurden 34 % der Flachen
im Segment bis 1.000 m?, 13 % der
Flachen zwischen 1001 und 2.000 m?
und die restlichen 53 % durch einen
Vertrag mit 6.200 m? auf dem Biiro
Campus Wangen unterzeichnet. Ins-
gesamt waren im Gebiet 17 Vertrage

vergessen werden darf, dass auch hier
der Gebaudebestand nicht jiinger wird
und maRgebliche Arbeiten durch die
Eigentimer vorgenommen werden
mussen, um weiter wettbewerbsfahig
zu bleiben.

zu verzeichnen. Auch dies ist ein Be-
weis fiir die dort stetige Nachfrage.
Dabei gab es nur einen Eigennutzer im
Bereich der InselstraRe. Dieser hat ne-
ben ca. 1.500 m? Biirofldche auch noch
umfangreiche Hallenflichen belegt.
Insgesamt lag die Durchschnittsmiete
im Gebiet Cannstatt/Wangen/Hedel-
fingen bei 10,00 €/m>.

Betrachtet man die erzielten Miet-
preise, so wurden 30 % der Flachen zu
Preisen bis 10,00 €/m? unterzeichnet.
46 % der Flachen konnten im Bereich
zwischen 11,01 und 12,00 €/m? unter-
zeichnet werden. Die Vertrdge in den
Mietpreisspannen zwischen 10,01 und
12,00 €/m? wurden in kernsanierten
Gebduden oder Bestandsgebduden
mit einem maximalen Alter von ca.
zehn Jahren erzielt.

Stuttgart Siid: Wachstum verlangt Modernisierungen.

Degerloch

Trotz seiner Lage auRerhalb des Kes-
sels zahlt Degerloch mit seinem sehr
guten urbanen Umfeld zu den weiter-
hin gefragten Standorten. Jedoch gilt
auch hier: Die Nutzer suchen moderne,
effiziente Flachen in der Umgebung
des Albplatzes. Betrachtet man die un-
terzeichneten Vertrdge, so waren die
Umsatze mit 1.300 m? in 2015 dulert
gering. Geschuldet ist dies dem nicht
vorhandenen Angebot. Bedingt durch
einen Teilverkauf des ehemaligen Sie-
mens Areals, des heutigen COMPAS am

Albplatz, wird sich in den nachsten
Jahren die Chance auf neue Flachen er-
geben. Genauere Angaben zu den Um-
fangen einer moglichen Entwicklung
werden seitens des Entwicklers derzeit
gepriift.

Die unterzeichneten Vertrage lagen alle
im Segment unter 500 m? und beweg-
ten sich im Mietpreissegment zwischen
11,01 und 12,00 €/m% Nachdem in De-
gerloch das Angebot an modernen Fla-
chen nicht vorhanden ist, bieten sich
hier gute Chancen fiir eine Projektent-
wicklung, vorausgesetzt sie findet im

Umfeld des Albplatzes statt. Das Ge-
werbegebiet ,Tranke” spielte in 2015
eine untergeordnete Rolle und konnte
nur wenige Kleinstvermietungen auf-
weisen.

Leinfelden-Echterdingen

Im Gegensatz zum Vermietungser-
gebnis aus 2014 mit 14.900 m? hat
sich das Volumen in 2015 auf 7.500 m?
reduziert. Damit liegt man deutlich
unter dem 10-Jahres-Durchschnitt von
12.900 m? Die Nutzer kamen zu
groRen Teilen aus dem Bereich der

Automobilindustrie, aber auch aus der
IT-Branche.

Das Gewerbegebiet Echterdingen hat
durch das neue Gebdude von REWE
und Mediamarkt an der Autobahn-
abfahrt A8 an Attraktivitdt gewonnen.
Ergédnzt wird die AuBenwirkung durch
das ab 2016 entstehende Moxy Hotel
auf dem ehemaligen Brixner-Areal.
Dieses gehdrt zur Mariott Gruppe und
der Bau wird mit seinen 176 Zimmern
ebenfalls direkt an der Ausfahrt der
Bundesautobahn stehen.

Die Airport City, als weiterer Bestand-
teil des Standortes Leinfelden-Echter-
dingen, entwickelt sich kontinuierlich
weiter. Das Geb&ude ,,SkyLoop” wird
im 1. Quartal 2016 durch Ernst & Young
bezogen. Die verbleibenden Restfla-
chen mit einer GréRe von ca. 8.000 m?
sind seit Mitte 2015 in der Vermark-
tung, mit ersten Vertragsunterzeich-
nungen ist im Jahre 2016 zu rechnen.
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Betrachtet man die erzielten Mietprei-
se im Gebiet Leinfelden-Echterdingen,
so sind 20 % der Flachen zwischen 9,01
und 10,00 €£/m? und weitere 74 % der
Flachen zwischen 11,01 und 12,00 €/m?
vermietet worden. Der grofte in die-
sem Gebiet abgeschlossene Vertrag
hatte ein Volumen von ca. 3.600 m2
Von insgesamt sieben Vertragen wur-
den vier im Segment bis 1.000 m?
Mietfliche unterzeichnet. Insgesamt
lag die Durchschnittsmiete im Gebiet
Leinfelden-Echterdingen bei 10,00 €/m2

Auch in Leinfelden-Echterdingen war
wieder festzustellen, dass Biroflachen
mit veralteter Ausstattung nurunterin-
kaufnahme sehr langer Vermarktungs-
zeiten oder sehr groRer Preisabschlige
am Markt positionierbar waren.

Fasanenhof
Das Gebiet verandert sich seit der

Fertigstellung des Stadtbahnan-
schlusses fortwahrend. Jetzt kom-
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men die nachsten grolen Meilen-
steine, die das Gebiet noch deutlich
interessanter werden lassen. Die be-
reits seit Jahren angekiindigte Ver-
langerung der Stadtbahn zum Flug-
hafen geht in die Umsetzung und
soll bis 2018 fertiggestellt sein. Die
derzeit direkt am Gewerbegebiet lie-
gende Baulogistik des GroRprojektes
Stuttgart 21 erhdlt eine eigenstandi-
ge Autobahnausfahrt und stort den
Betrieb des Gewerbegebietes nicht
mehr.

Auch die begonnene Sanierung des
DOT, des Design Office Tower (ehe-
maliges Alphahaus), fihrt nach Ab-
schluss der Arbeiten zu einer zusétz-
lichen Belebung. Erste Vertrage im
kernsanierten Objekt sind mit einem
Anbieter aus dem Business-Cen-
ter-Bereich und einem Mieter aus
der Automobilbranche bereits un-
terzeichnet. Erstmalig besteht hier
auch die Moglichkeit, sogenannten
Coworking-Space in einem Stuttgar-
ter Gewerbegebiet anzumieten.

Projekt ,,KNV Areal “ Stuttgart Vaihingen; Quelle: Eigentiimer
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Das Vermietungsergebnis hat jetzt
bereits im vierten Jahr in Folge eine
aufsteigende Tendenz und ist mit
10.300 m? in 2015 sogar geringfii-
gig besser als in 2014 mit 9.100 m.
Der 10-Jahres-Durchschnitt liegt mit
5.770 m? noch deutlich unter dem
erzielten Ergebnis. Eine Analyse der
vermieteten Fldchen zeigt, dass 23 %
der Flachen bzw. elf Vertrdge im
Segment unter 500 m? unterzeichnet
wurden. So waren es neben Schu-
lungsunternehmen auch IT-Dienst-
leister oder Energieversorger, die
neue Mietvertrdge unterzeichnet
haben. Weitere 76 % der vermie-
teten Flachen wurden durch drei
Vertrage vermietet, die im Flachen-
segment zwischen 1.001 und 4.000
m? Flache liegen. Die erzielten Miet-
preise liegen in 38 % der Mietflache
bei 8,01 bis 10,00 €/m?%* 60 % der
Flache konnten zu Mietpreisen zwi-
schen 12,01 und 13,00 €/m? unter-
zeichnet werden. Insgesamt lag die
Durchschnittsmiete im Gebiet Fasa-
nenhof bei 10,80 €/m2.

Vaihingen/Méhringen und STEP

Das Erscheinungsbild des Gewer-
begebietes  Vaihingen/Mdhringen
verdndert sich seit 2015 erheblich.
So wird bereits sichtbar, wie der zu-
kiinftige Verlauf der Stadtbahntrasse
am Wallgraben aussieht. Auch die

damit verbundenen Aufwertungen
des offentlichen Raums beginnen
bereits an verschiedenen Stellen.
Erganzt wird das Ganze durch den
derzeitigen Abbruch des KNV-Areals
zwischen Schockenriedstralle und
Wallgraben. Im ersten Bauabschnitt
der Neubebauung ist bereits das
neue Gebdude der KNV-Hauptver-
waltung sichtbar. Erganzend hierzu
wird im ndchsten Bauabschnitt ein
Gebdude mit gleicher Architektur
und einer Grofke von 12.000 m? Bi-
rofliche gebaut. Insgesamt kdnnen
auf dem Areal Biiroflachen in einer
GrolRe von ca. 80.000 m? entstehen.

Im Zuge der Haushaltsberatungen
fir den Doppelhaushalt 2016/2017
wurde von der Stadt Stuttgart der
Ausbau der Zufahrt in das Gewerbe-
gebiet Giber die Breitwiesenstrale als
Vollanschluss beschlossen. So diirfte
zukiinftig auch eine Verbesserung
der Verkehrssituation zu erwarten
sein. Ergdanzend hierzu ist auch da-
von auszugehen, dass im Rahmen
der Umfrage der WIV aus dem Jahre
2012 entstandene Erkenntnisse liber
die erforderlichen Verbesserungen
im Bereich der Aufenthaltsqualitat
im offentlichen Raum umgesetzt
werden.

Die erzielten Umsdtze im Gebiet
Vaihingen/Mdhringen waren mit

56.300 m?>um 63 % liber dem Vorjah-
resergebnis. Der 10-Jahres-Durch-
schnitt mit 28.910 m? wurde eben-
falls deutlich Gbertroffen und die
Anzahl der Vertrage, die sich in die-
sem Gebiet auf zwischenzeitlich 47
summiert haben, zeigt die Dynamik
am Markt. Betrachtet man die abge-
schlossenen Vertrage, so waren 11 %
der Flachen bis 9,00 €/m? vermietet.
41 % der Flachen konnten zwischen
9,01 und 11,00 €/m? abgeschlossen
werden und weitere 46 % der Fla-
chen wurden zwischen 11,01 und
13,00 €/m? unterzeichnet. Die An-
zahl der Vertrige zeigt, dass 47 %
der Flache im Segment bis 1.000 m?
unterzeichnet wurden. 19 % der ver-
mieteten Fldache entfielen auf das
Segment 1.001 bis 2.000 m2 Im Be-
reich zwischen 2.001 und 3.000 m?
wurden 16 % vermietet. Ein dhnlich
hoher Anteil von 17 % entfiel auf ei-
nen Vertrag, der groBer als 5.001 m?
war. Anteilig am Gesamtumsatz des
Gebietes wurden rund 29.000 m?
durch die Eigennutzer Molliné, AEB
und Lapp Kabel belegt, die aber
in der Mietpreisanalyse keine Be-
trachtung fanden. Insgesamt lag die
Durchschnittsmiete im Gebiet Vai-
hingen/Mdhringen bei 11,10 €/m2.

Auch im Jahre 2015 zeichnete sich
das Konzept des Standortes STEP da-
durch aus, dass spekulativ errichtete
Gebdude wahrend der Bauphase be-
reits einer Vollvermietung zugefiihrt
werden konnten. Der STEP zdhlt mit
seinen mittlerweile 15 Jahren zu
den etablierten Gewerbestandorten,
deren Flachenumsatz aus den dort
ansdssigen Mietern generiert wird.
Auch im Jahre 2015 konnten am
Standort wieder ca. 9.000 m? ver-
mietet werden.
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Biiromarkt Stuttgart im Uberblick.
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Prognosen 2016.

Stuttgart bleibt nicht stehen und geht weiter voran.
Die Stadt und ihre Industrie erkennen die Zeichen der
Zeit und handeln vorausschauend und engagiert, um
den Standort auch zukiinftig attraktiv und ertragreich
zu erhalten. Der nachhaltigen Gewinnung von Fach-
kraften gilt dabei ein besonderes Augenmerk.
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Keine Abschwachung in Sicht.

Prognosen 2016 127

Nach dem zweitbesten Ergebnis im Jahre 2014 war die Aussicht auf ein ebenfalls sehr gutes Jahr
2015 durchaus realistisch. Ein Umsatz in Hohe von 290.000 m? und damit ein absoluter Rekord —
der so in Stuttgart noch nie vorlag — war aber nicht absehbar.

Fiir das Jahr 2016 ist eine weiterhin
hohe Nachfrage zu erwarten, die
wirtschaftlichen Rahmendaten deu-
ten derzeit auf keine Abschwachung
hin. Die Nachfrager diirften auch wei-
terhin aus den Bereichen der Auto-
mobilindustrie, aber auch der IT bzw.
dem Bereich der sonstigen Dienst-
leister kommen.

Das Flachenangebot hat sich in 2015
nochmals verringert und in 2016 wird
es keinen nennenswerten Zuwachs
an Neubaufldachen geben, sodass die
Marktumsdtze durch Verlagerungen
innerhalb des Marktes entstehen
werden.

Die Chance fiir verschiedene Eigen-
timer, durch zeitnahe gute Sanie-
rungsarbeiten Produkte generieren
zu kdnnen, ist derzeit gegeben. Die
Nachfrage am Markt besteht einer-
seits nach Neubauflachen, die mo-

dernen effizienten Grundrissen und
Zertifizierungsanforderungen gerecht
werden, aber auch nach Flachen in
mittleren Preissegmenten, die von
preissensibleren  Nutzern gesucht
werden. Alle haben eines gemein-
sam: Energetisch schwierige Gebaude
werden es zukiinftig immer schwerer
haben, am Markt positioniert werden
zu konnen. Auch die absolute Héhe
der Nebenkosten wird zwischenzeit-
lich von verschiedensten Nutzern als
eindeutiges Entscheidungskriterium
fiir eine Anmietung herangezogen.

Weiterhin besteht in Stuttgart die
Nachfrage nach modernen Fldchen
nicht nur in der City/Innenstadt, son-
dern auch in den angrenzenden Ge-
werbegebieten. Die Entwicklungen
der vergangenen Jahre haben gezeigt,
dass hier noch deutlich das Potenzial
gehoben werden kann.

Der Trend der Smart City, also die Art
und Weise, wie Gebdude untereinan-
der interagieren und so eine Senkung
der Bewirtschaftungskosten erwirken
konnen, muss in den nachsten Jahren
genauso umgesetzt werden wie eine
schnelle Datenanbindung. Der Daten-
anschluss wird zukiinftig fiir ein Ge-
bdude wie Strom, Gas und Wasser zur
Grundausstattung gehdren mdssen.
Die Grundlagen hierfiir miissen durch
die Politik schnell geschaffen werden.
Nur so erarbeitet man sich als Eigen-
tiimer Wettbewerbsvorteile. Denn die
Ausstattung eines Gebdudes hat spa-
ter auch Einfluss auf die Arbeitspro-
duktivitat eines Unternehmens, und
das sind die zukiinftigen Nutzer der
Flachen.

Unser Haus geht fiir das Jahr 2016 von
einem Flachenumsatz aus, der sich er-
neut bei rund 230.000 bis 240.000 m?
bewegen diirfte.
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lhre Ansprechpartner. ELLWANGER & GEIGER Real Estate.

ELLWANGER & GEIGER Real Estate bietet Ihnen ein umfassendes Leistungsspektrum rund um

ELLWANGER & GEIGER Real Estate ist nisse sowie der langjahrigen Erfah- Informationen im Internet:
Ihr kompetenter Ansprechpartner fiir  rung unserer Berater finden wir genau  www.ellwanger-geiger.de die Assetklasse Immobilien. Mit einem H6échstmalS an Diskretion und Seriositdt behalten wir dabei
die Vermarktung von Biiroimmobilien. die richtige Strategie fiir lhre Immobilie. www.bueroflaeche-stuttgart.de fijr Sie stets die Orientierung in den sich schnell verdndernden Mdrkten. Unser Erfolg basiert vor

Jede Immobilie hat ihre ganz eigenen  Unser Team in Stuttgart freut sich auf Sie. allem auf exzellenter Marktkenntnis und jahrzehntelanger Erfahrung im Immobiliengeschdift.

Anforderungen und bedarf somit indi-

vidueller Losungen. Auf Basis unserer  Sie erreichen uns unter:

detaillierten Markt- und Ortskennt- Tel.: 0711/2148-300 oder
Fax: 0711/2148-290.

Real Estate Unsere Leistungen Unsere Standorte

Konsequenter Research bildet die Ba- m Research Stuttgart
sis flir marktkonforme Standort-, Port- ® An- und Vermietung von Biiro-, Borsenplatz 1
folio- und Wirtschaftlichkeitsanalysen. Einzelhandels-, Industrie- und 70174 Stuttgart
Daraus leiten wir Strategien ab, deren Logistikflachen Telefon 0711/2148-300
Ziel die Aktivierung von Ertrags- und m Investmentanalyse und -beratung Telefax 0711/2148-290
Wirtschaftlichkeitspotenzialen ist. m Transaktionsbegleitung von Biiro-,

Einzelhandels-, Wohn-, Hotel- Miinchen
Neben umfangreichen Vermietungs- sowie Industrie- und Logistik- Herzog-Rudolf-StraRe 1
dienstleistungen zdhlen das Projekt- objekten 80539 Miinchen
consulting und das Transaktionsge- Telefon 089/179594-0
schaft zu unseren Kernkompetenzen. Telefax 089/179594-55
Bei Immobilieninvestments verfolgen
wir einen ganzheitlichen Consulting-

ansatz: Angefangen bei der Entwick- Unsere weiteren Publikationen

lung von Vermarktungsstrategien iiber Einzelhandelsmarktbericht Stuttgart
die Aufarbeitung von Objektdaten bis Logistikmarktbericht Stuttgart
Ulrich Nestel Sebastian Degen Helga Schoner zur Realisierung von Vermarktungspo- Ir1j/estmentma'rktber'i.cht Stuttgart
Leiter Biirovermietung und Berater Blirovermietung Ansprechpartnerin Research und tenzialen sind wir Ihr starker Partner. Biiromarktbericht Miinchen
Einzelhandel Stuttgart Telefon 0711/2148-166 Beraterin Biirovermietung und zusatzliche Informationen erhalten Sie kostenfrei unter:
Telefon 0711/2148-291 Sebastian.Degen@ellwanger-geiger.de  Telefon 0711/2148-269 gewerbeimmobilien@ellwanger-geiger.de oder www.ellwanger-geiger.de
Ulrich.Nestel@ellwanger-geiger.de Helga.Schoener@ellwanger-geiger.de

GERMAN PROPERTY PARTNERS: Lokale Kompetenz — deutschlandweit.

German Property Partners ist ein
nationales Immobiliennetzwerk im

Gewerbebereich mit bisher vier star- A ELLWANGERC/&E}LEEI&EIE
ken Partnern: Ellwanger & Geiger,
Grossmann & Berger, Anteon sowie A
Greif & Contzen. Getreu unserem Motto Grossmann & Berger
~Lokale Kompetenz—deutschlandweit”
stellen wir lhnen an allen wichtigen A
deutschen Immobilienstandorten einen A \/]
Ansprechpartner zur Verfiigung. A ANTEON
Matthias Hagele Jessica Naschke Laura-Teresa Seiler
Berater Biirovermietung Beraterin Biirovermietung Assistentin Gewerbliche Immobilien @
Telefon 0711/2148-292 Telefon 0711/2148-296 Telefon 0711/2148-297
Matthias.Haegele@ellwanger-geiger.de  Jessica.Naschke@ellwanger-geiger.de Laurateresa.Seiler@ellwanger-geiger.de A GREIF&CONTZEN
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A GERMAN 2

. A PROPERTY PARTNERS
Haftungshinweis:

Die Erstellung dieser Studie wurde mit groRter Sorgfalt durchgefiihrt. Fiir die Richtigkeit der durchgefiihrten Einschatzungen kann keine Haftung Erfahren Sie mehr von den Top—7—Gewerbeimmobilienstandorten in unseren kostenfreien GPP Gewerbe Marktberichten
libernommen werden. Hierfiir bitten wir um Verstandnis. .
unter: www.germanpropertypartners.de/marktberichte




