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IN LOSUNGEN

DENKEN

Der Strukturwandel in der Region Stuttgart spiegelt sich in einer sinkenden Nachfrage
an Engineering-Blroflachen wider. Umfangreiche KostensenkungsmaBnahmen und
Personalabbau fiihren zu Untervermietungen und Neuverhandlungen von Vertragsbe-
dingungen. Vor allem Randlagen leiden darunter, dass sich Automobilunternehmen in
ihre firmeneigenen Immobilien zurlickziehen.

Insgesamt wird der Markt immer kostenorientierter. In der Konsequenz konkurrieren
bestehende BlUrostandorte mit Anmietungsalternativen zu attraktiven Mietpreisen.
Auch auf Vermieterseite ist ein Umdenken festzustellen. Angesichts massiv zuneh-
mender Leerstande nimmt die Bereitschaft zu, Bestandsmieter mit umfangreichen
MaBnahmen zufrieden zu stellen.

In einem solchen Marktumfeld sind kreative Losungen gefragt, um neue Nutzer fur rei-
ne Blrogebaude zu finden. Eine diversifizierte Nutzungsstruktur, hauseigene Ameni-
ties und eine hochwertige Blroausstattung mindern das Leerstandsrisiko und erhéhen
die Attraktivitat von Gewerbeimmobilien. Schon jetzt ziehen Blrocampus-Konzepte
mit einer hochwertigen Infrastruktur und attraktiven Konditionen erfolgreich neue
Nutzergruppen an. Denn trotz der allgemeinen Konjunkturschwache gibt es in der
Region Stuttgart weiterhin Innovationen.

Jetzt mussen wir sowohl traditionellen Nutzergruppen als auch Start-ups und IT-
Unternehmen kreative Blrolésungen bereitstellen, welche auf ihre individuellen Be-
dirfnisse zugeschnitten sind.

,In Zeiten von Homeoffice und hybridem Arbeiten ist
auch in zentralen Lagen ein Trend zur Flachenkon-
solidierung zu beobachten. In diesem Marktumfeld
bieten hochwertige Burowelten mit smarten Features
und energieeffizienter Ausstattung Wettbewerbs-
vorteile. Angesichts der Entwicklungspipeline fur die
Stuttgarter Innenstadt wachst der

Druck auf Eigentiimer von Bestands-

Immobilien, in die Attraktivitat und
Zukunftsfahigkeit ihrer Gewerbe-

Immobilien zu investieren.”

Ulrich Nestel

Partner & Leiter BlUrovermietung
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INKUBATOR FUR
INNOVATION

,Die Auswirkungen der Struktur-
krise der Wirtschaft spuren wir
alle. Die Landeshauptstadt wird
dennoch Investitionen in Hohe
von 1,2 Milliarden Euro in den
Jahren 2026/2027 tatigen. Wir
Investieren weiter in die
Zukunftsfahigkeit unserer
Stadt. Seien Sie dabei!”

Torsten von Appen

Abteilungsleiter Wirtschaftsférderung
der Landeshauptstadt Stuttgart

STUTTGART

Altere erinnern sich an die Rezession Anfang der 1990er Jahre. Die hatte Stutt-
gart als Automobilstandort stark getroffen. Wir sind gestarkt daraus hervorge-
gangen. Die langjahrige Mietpreisentwicklung in Stuttgart zeigt, unser Markt ist
auch in schweren Phasen weitgehend stabil, weist keine extremen Ausschlage
nach unten wie in anderen Stadten auf. Dies lasst erkennen, Stuttgart reagiert
gegeniber Krisen durchaus resilient. Der Prognos Zukunftsatlas analysierte
jungst die Zukunftschancen und Risiken aller 400 Kreise, kreisfreien Stadte

in Deutschland. Stuttgart erreicht Platz 9 und zahlt damit erneut zur Spitzen-
gruppe der zukunftsfahigsten Stadte. Das Standortranking des DDW, Die Deut-
sche Wirtschaft, setzt Stuttgart hinsichtlich der Standortfaktoren auf Platz

6 der untersuchten 4.030 deutschen Stadte. Bewertungen, die veranschau-
lichen, dass wir gemeinsam auf dem richtigen Weg sind und uns zugleich an-
spornen, in den ndchsten Jahren noch weitere Platze nach oben zu kommen.
Die Wirtschaftsférderung hat in diesem Sinn ein vielfaltiges Arbeitsprogramm
aufgelegt. Mehr dazu erfahren Sie unter www.stuttgart.de.
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MARKT
FAKTEN

Daimler Truck AG jif ca.12.700 m?

Stuttgart-Moéhringen

Stadt Stuttgart ff ca.11.189 m?
Stuttgart-lnnenstadt

Land Baden-Wurttemberg jif ca.6.233 m?
Stuttgart-Feuerbach

Flachenumsatz nach Teilmarkten [m?]

§2016 §2017 §2018 §2019 §2020 §2021 §2022 §2023 §2024 §2025
City 52.800 51.600 27400 52.200 19.400 29.600 41.300 22.800 42.700 26.300
Innenstadt 32.200 39.300 28.400 35.200 22400 27.900 54.700 35.500 51.500 45.500
Vaihingen | Mohringen 141200 52.000 30.200 32.600 20.800 46.400 122.000 22.300 47.200 36.000
Fasanenhof 19.600 18.600 6.700 12.000 3.200 5.600 13.900 7100 5.200 6.500
Feuerbach | Zuffenhausen 64.700 5.800 54.600 71.400 18.300 15.600 5.000 20.500 1.800 11.700
Degerloch 7.100 9.700 3.200 21.600 6.400 8.200 5.300 3.900 9.800 6.400
Weilimdorf 33.100 18.100 15.400 29.200 11.100 2.200 27.900 6.200 6.200 4.800
Bad Cannstatt | Wangen | Hedelfingen 45500  11.800 34.500 48100 30.100 16.000 18700 29.500 16.500 11.100
Leinfelden-Echterdingen 35.800 63.100 17.600 10.700 9.300 5.700 11.200 9.200 20.100 3.700

Gesamt 432.000 270.000 218.000 313.000 141.000 157.000 300.000 157.000 201.000 152.000

Y/ SIV I/ I0 0000000000000 0004000000 0004)

BUromarkt 2025

= Strukturwandel und Homeoffice bremsen Bliromarkt aus

= Wirtschaftlicher Abschwung beglinstigt Unter-
vermietungen

= Flachenumsatz fallt auf Niveau von 2023 zurlick

= Vermietungsvolumen weiterhin unter 5-Jahres-
Durchschnitt

= Starker Fokus auf zentrale Lagen

Flachenumsatz 2021 - 2025 [m?]

5-Jahres-Mittel
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B RAN C H E N Offentliche Hand g ca.27 %

& VERTRAGE , IR [ st Techoos B on 105

Consultants g ca.10%

,Der Technologiesektor IT | Telekommunikation fff ca.9 %
gewinnt an Dynamik. Dies
zeigt sich auch an der
wachsenden Nachfrage
aus dem Startup-Umfeld."
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2024: 209

Anzahl nach GroRe [ Qualitat statt Quantitat

= Langwierige Anmietungsprozesse dampfen die
Marktdynamik

Helga Schoner

T S ] F!échenumsatz verteilt sich gleichmaBig auf Segmente
bis 5.000 m?

= Anzahl der Vertrage gegenlber 2024 mit - 8 % rucklaufig
(2024: 209; 2025:193)
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= Daimler Truck AG und 6ffentliche Hand verantworten
die groRten Anmietungen
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= IT-Unternehmen und Beratungsfirmen bevorzugen
hochwertige Buroflachen mit hauseigenen Amenities
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MIETEN

Kein weiterer Anstieg

= Spitzenmiete leicht unter Vorjahresniveau (36,00 €/m? = - 3,8 %)

= Geringe Nachfrage an hochpreisigen Neubauflachen

= Durchschnittsmiete durch GroBabschllisse in peripheren Lagen

auf Niveau von 2022 (18,50 €/m?= - 18,0 %)
= \WWachsender Leerstand setzt Mietpreise unter Druck

= Mehr als 50 % der Abschllsse flir Blroeinheiten < 18,00 €/m?

Stuttgart 2021 - 2025 [€/m?]

Spitzenmiete
Durchschnittsmiete

W

5021 25,00

W

16,00

5022 33,00

18,30

W

5023 35,00

|

17,30

Teilmarkte 2025 [€/m?]

Spitzenmiete
Durchschnittsmiete

VL
City

36,00

24,50

S04

26,50

Innen-
stadt 20,40
Ly
Nord 1650
3,70

S04 W
22,40 20,50
S04 VL
2025 36,00 siid 23,00
14,80
Vertragsanzahl nach Mietpreisen
<14,00 €/m? SIS LI II SIS IIIIIIINIIIs) 64 Vertrige

14,01 - 18,00 €/m? SIS SIS TV H S0/ S S/ s s 007/ S5 Vertrige

18,01 - 22,00 €/m? VYL /1110000000000 0000007007 777777777777 38 Vertrage

22,01 - 26,00 €/m? SIS/ 00000000077/ 23 Vertrige
26,01 - 30,00 €/m? S 9O Vertrdge

> 31,00 €/m? MY AVertrage
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Angebotsreserve

A N G E BOT inkl. Veranderung ggli. 2024

Fasanenhof: 25.800 m?| + 6,2 % Degerloch: 15.700 m?| +45,4 9%

Feuerbach | Zuffenhausen: 51.000 m?| + 36,0 % Innenstadt: 88.200 m? | +30,1 %

Leinfelden-Echterdingen: 71.000 m?|-8,2 %

Fertigste| lu ngsv0| umen [ma] Weilimdorf: 56.600 m?| +7,4 %

Angebotsreserve
566.000 m?
Leerstandsquote
6,6 %

Baufertigstellung (Neubau & Kernsanierung)
Vorvermietung

s 69.400 Vaihingen: 58.000 m?| +28,9 %
2023 30.400

SN00900000050044

Bad Cannstatt | Wangen: 70.600 m? | +21,3 %

52.800 City: 59.200 m?| +13,4 % Mohringen: 69.900 m?| +1,7 %

2024 13.200
W 77

2 I 53200

' SI0004707774

W 77 57300

2026 Flachenkonsolidierung setzt Buroflachen frei

15.800 S5

s~ 63.400 * » Er6ffnung des Allianz Campus treibt Fertigstellungs- = Leerstandsquote steigt weiter auf 6,6 %

2027 15.400 * volumen in die Hohe (+11 9 ggli. 2024)

* Geplante Baufertigstellung bzw. Vorvermietung = Industriekonzerne optimieren weiterhin ihren = |n einzelnen Randlagen wachst der Leerstand um

Flachenbestand mehr als 30 %

= Einsparungen bei der 6ffentlichen Hand werden = Neue Anmietungspotenziale fir preisbewusste
marktwirksam Blronutzer




BUROPROJEKTE CITY // // //

ALTE
BAHNHOFSDIREKTION

36.000 m?

JAGER 22

10.000 m?2 J
SCHLOSSGARTENQUARTIER
20.000 m2

PATIO

4.400 m2

KO 51
1.200 m?2

KARLA

2
17.000 m CENTRAL ONE

8.900 m?

o B

OFFICEHOME
17.000 m2

VIER GIEBEL
2.200 m?

M50
4.000 m2

SILVA
7.400 m?
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CITY

Durchschnittsmiete
Spitzenmiete

Vertrage nach GroRe [%]

<500 m?

501 -1.000 m?

1.001 - 2.000 m?

2.001 - 5.000 m?

>5.000 m?

HITTLLS LYY 0000/ //970000047//00000477/ 58

/07777 16

S/ 16

V /A

43

Quick Facts 2025

= Starkster Teilmarkt nach der Innenstadt und
Vaihingen/Mohringen

= Verhaltenere Nachfrage in allen Flachensegmenten
= TWO.ONE bei Fertigstellung vollvermietet

= Schlossgartenquartier, Central One und Patio
in der Umsetzungsphase

= \Watzl Group plant umfassende Sanierung des
Geschaftshauses HirschstralBe 22

44

Fast die Halfte des Flachen-
umsatzes in der City entfallt
auf die offentliche Hand.

44
i nestol

Partner & Leiter Blrovermietung
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o
. . T}
I N N E N S I AD I Durchschnittsmieten N 8 = Innenstadt erneut starkster Teilmarkt durch GroBabschluss
Spitzenmieten 3 Q der Stadt Stuttgart
Q
= Unmissig und Pandion punkten mit innovativen Konzepten
= flr den Stuttgarter Westen
o
f% = Mangel an Fertigstellungen drlickt auf die Spitzenmiete
o (26,50 €/m?2 =- 5,5 %)
17} KO ﬂve I’S I O N e N U N d = Hohe Vertragsanzahl unter 20,00 €/m?2 sorgt flr Rlickgang
. der Durchschnittsmiete (20,40 €/m?2 = -13,2 %)
Mischnutzung von
= 90 9% der Mietvertriage < 1.000 m?2
alteren Bestands-
N
ag . N
N2025
gebauden bieten neue )

Vermietungspotentiale."

Sina Dreher

Vertrage nach GroBRe [96]

SBO0 M2 | SJIIIII0//9777700000000000477007707007077 7O

Beraterin BUrovermietung

501 -1.000 m2 | v/ 21
1.001-2.000m2| # 3

2.001-5000m? | # 3

25001m* | # 3

VOO IO OO 4
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S-NORD

Feuerbac h, Zuffenhausen = Riickzug der Industrieunternehmen Iasst den Leerstand
& Wel | | |'T1d0rf weiter anwachsen (+ 36,0 %)

= Steigendes Angebot setzt Mietpreise unter Druck (- 9,0 %)

Quick Facts Feuerbach/ Mieten [€/m?3]

ZUffenhausen 2025 Durchschnittsmiete

Spitzenmiete

SI00700000000000/
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L
©
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= GroBabschluss des Landes pusht Vermietungsvolumen
deutlich Uber Vorjahresniveau

! Freisetz J nge n bieten = Neubauprojekte konkurrieren mit hochwertigen
Nneuen Nutzergru ppen Bestandsflachen

q ua | |tat|V hOChV\/e rtlge = Quartiersentwicklung am Wiener Platz erhoht die
Burowelten zu einem
attraktiven Mietpreis."

Standortqualitat

Paul Schnabel

Vertrage nach GroBRe [94] Quick Facts Weilimdorf 2025

= Geringe Nachfrage spiegelt strukturelle Nachteile
des Standorts wider

Berater Blrovermietung

S800M? | mprnryrnrssssnnsnnsd 42

501-1.000 m? | vy 17
= Erneute Zunahme des Leerstandes (+ 7,0 %)

1.001-2.000 m? | guvrivissssins? 33 ) . . ) )
= Anmietungspotenziale flr preissensible Nutzer

2.001-5.000m? | o ) )
= Wissenscampus W11 zieht neue Nutzergruppen an

>5.000 m? 8

&0 & O O

= \Weitere Potenziale durch Ausbau der OPNV-
Anbindung
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— I Durchschnittsmiet
S O S Sr;'i’tczéicr;gteiwe . = Neckarpark bietet neugebaute Biiroflichen mit aus-

Bad Cannstatt, Wangen
& Hedelfingen

SI00000000000000/

gezeichneter Gebaudequalitat und guter Infrastruktur

Q Q
L L
) )
al Ql

o
Q
Q
Q

22,00

= GroBnutzer beziehen Flachen im Q8 (Syntegon) und
den Stuttgarter Hofen (Sony)

@]
KQ
N
—

= \Weitere Freisetzungen von Gewerbeflachen in
Wangen/Hedelfingen

20,50 »

= Standort Wangen/Hedelfingen verliert weiter an
Attraktivitat flr Dienstleister

= Dadurch Riickgang des Flachenumsatzes im
gesamten Teilmarkt (- 34 %)

44

Neckarpark gewinnt weitere
Top-Unternehmen als neue
Mieter.

Vertrage nach GroBe [%]

o 0N g gl WA e ’ ’

s 9 m

Partner & Leiter Blirovermietung

501 - 1.000 m?@
1.001-2.000 m? | #7779

2.001-5.000m? | w7/ 18

> 5.000 m? 0
"Stuttgarter Hofe"
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Mieten [€/m?Z] Quick Facts 2025
Durchschnittsmiete
— Spitzenmiete = Zweitstarkster Teilmarkt trotz leicht rlicklaufiger

Nachfrage (ca. 36.000 m? =-10 %)

Vaihingen, Mohringen, Fasanenhof
& Degerloch

(@]
o
%)
a

= GroBabschluss im Albplatz (ca. 4.500m?)
unterstreicht Attraktivitat des Standortes Degerloch

@)
Q
o
I\

= Sternhdhe glanzt mit GroBvermietung an Daimler
Truck und einem stimmigem Campuskonzept flr
neue Nutzer aus dem Tech-Bereich

= Allianz-Campus wertet mit beeindruckender Archi-
tektur die Achse Vaihingen/Mohringen zusatzlich auf

JAttraktive Burowelten er-
hohen die Prasenz der Mit-
arbeitenden und beleben den
Standort zusatzlich.”

= Nicht modernisierte Bestandsflachen sind zuneh-
mend schwer vermarktbar

Hans-Werner Petrak

Berater BUrovermietung

Vertrage nach GroBe [%6

<500 m? | #7772/ 18
501-1.000 M2 | #7/ 8
1.001 - 2.000 m? | /77727277 20

2.001-5.000 m? | mrrvrzvizzzg 31

>5.001 m? | /7777 23

&0 & O O
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A Mieten [€/m?] Quick Facts 2025
LEINFELDEN- R

= Historisch niedriger Fldchenumsatz von 3.700 m?
(- 300 % ggli. 5-Jahres-Mittel)

ECHTERDINGEN :
9
N o
-~ 3‘ = Lediglich wenig Mietvertrage fUr kleinere Biiroeinheiten
—
- = Standort konkurriert zunehmend mit stdlichen Stutt-
,’ g garter Teilmarkten
A
AﬂSéSSige Eigennutzer be kennen N = Flughafen Giberzeugt mit strategischer Lage, guter An-
. . . . bindung und modernen Blrofldchen
sich mit Flachenerweiterungen
= Prédsenz von Daimler Truck am Standort Unteraichen
zum Standort. kénnte neue Blronutzer anziehen
” = EUCHNER bezieht neues Headquater mit Verwaltung
§ und Teilen der Produktion
N
N
Beraterin & Research Burovermietung %2022 % §2025

Vertrdge nach GroBRe [%4]

<500 m?

501-1.000 m2 | 7/ 17

1.001 - 2.000 m? 17

2.001 - 5.000 m?

>5.001 m?
"Humboldt Carré"
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BUROMARKT
IM UBERBLICK

Durch-
schnitts-
miete in €/m?

Vorver-
mietung
inm?2

Bestand
in Mio. m?

Leer-
stands-
quote in %

Leerstand
inm2

Flachen-
umsatz
inm2

Spitzen-
miete
in€/m?2

Fertig-

V4
Vo 4
V4
V4
V4
V4
Vo 4

@

o

c

>

V]
Vo 4

YIS SIA YA/ II0I0 0000000000000 0000000 0000000

2016 432.000 23,00 12,90 220.000 2,84 7,735 149.200 119.300

\

Y070

2018 218.000 23,00 13,90 186.000 2,34 7,953 87.300 49.100

\

L

2020 141.000 25,50 16,50 249.000 3,05 §171 131.200 99.200

2022 300.000 33,00 18,30 364.000 4,33 8,408 149.700 100.800

L

L

2024 201.000 37,00 22,40 494.500 5,80 8,505 52.800 13.200

VYIS /00000000 0040004%

Innenstadt

BlUroflachenumsatz 2025

. <10.000 m?

. 10.001 - 20.000 m?

. 20.001 - 30.000 m?
30.001 - 40.000 m?
40.001 - 50.000 m?

Bothang

Stammbheim

Zuffenhausen Mhlhausen

Bad Cannstatt

Innenstadt

Degerloch

Mo6hringen

Fasanenhof

Leinfelden-
Echterdingen

Hedelfingen

Sillenbuch

Birkach

Plieningen

57
‘"@j\ Flughafen Stuttgart

Messe Stuttgart

Obertiirkheim

Untertilirkheim
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TEAM

Ulrich Nestel

Partner & Leiter
+49 711 20702-710
ulrich.nestel@eug.de

Helga Schoner

Beraterin & Research
+49 711 20702-714
helga.schoener@eug.de

Beraterin
+49 711 20702-711
sina.dreher@eug.de

Hans-Werner Petrak

Berater
+49 7031 7344-686
hans-werner.petrak@eug.de

Paul Schnabel

Berater
+49 711 20702-712
paul.schnabel@eug.de

Simone Schiefer

Teamassistentin
+49 711 20702-715
simone.schiefer@eug.de
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IMPRESSUM

E8&}IMMOBILIEN

Grossmann & Berger Gruppe

E & G Real Estate GmbH
Borsenplatz 1, 70174 Stuttgart

Amtsgericht Stuttgart, HRB 733293
Geschaftsfuhrer: Bjorn Holzwarth, Volker Widdra, Alexander Zigan

+49 711 20702-700
gewerbe@eug.de
eug-immobilien.de

inJ N £

: German Property Partners (GPP) ist ein deutschlandweites Netzwerk lokal flih-
render Gewerbeimmobilien-Dienstleister mit Standorten in Hamburg, Berlin,
GERMAN DuUsseldorf, KoIn, Frankfurt, Stuttgart und Minchen.

PROPERTY
PARTNERS germanpropertypartners.de
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Disclaimer | Copyright

FUr die Angaben in dieser Marktinformation haben wir uns teilweise auf dffentliche Quellen, Informationen
Dritter und eigene Berechnungen gestltzt. Diese haben wir mit groBter Sorgfalt erstellt und geben sie nach
bestem Wissen weiter. Eine Haftung flr die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Angaben, Inhalte und Zitate
schlieBen wir jedoch aus. Die von uns zusammengestellten und Gbermittelten Informationen begriinden
keinerlei Beratungsverhaltnis zu dem Empfanger.

© E & G Real Estate GmbH, 2026. All rights reserved. Diese Unterlagen sind unser geistiges Eigentum und
unterliegen unserem Copyright. Sie sind nur fUr die Adressaten bestimmt. Jede Vervielfaltigung, Verédnderung
oder Weitergabe an Dritte, auch wenn dies nur teilweise geschieht, bedarf unserer ausdrticklichen, vorherigen
und schriftlichen Zustimmung. Soweit unsererseits kein Copyright besteht, weil dieses bei Dritten liegt, ver-
weisen wir auf deren Copyright.



