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Liebe Leser!

Privates Kapital und Engagement sind wichtiger als je zuvor! Auch in der Stadtentwicklung.
Da die offentliche Hand unter klammen Finanzen leidet, kann dies gar nicht hoch genug gewdr-
digt werden. In Kirchheim/Teck hat sich eine ortsansassige Unternehmerfamilie die Transformation
des historischen Otto-Ficker-Areals zur Herzensangelegenheit erkoren,
schafft Arbeitsplatze ebenso wie Wohnraum, kurbelt mit ihren Auf-
tragen die Wirtschaft an und sorgt fir Steuereinnahmen.

Mal wieder Schlusslicht. Unter den Top-Sieben-Metropolen fallt
Stuttgart unangenehm auf, mit dem niedrigsten Investment-
und Biiroflaichenumsatz. Warum ist das so? Weil die Reports der
Makler nur die Landeshauptstadt selbst mit Leinfelden-Echterdingen
betrachten. Die Potenziale der Region bleiben wieder einmal au-
Ben vor. Eine Ausnahme macht hier nur JLL. Dazu in der nachsten
Ausgabe mehr.

Makler sind Berufsoptimisten. 2026 sollen das Transaktionsvolumen
wie der Biiroflachenumsatz wieder hoher ausfallen. Wir, hungernd nach guten Nachrichten,
glauben ihnen gerne. Zumal einige gréBere Deals kurz vor dem Abschluss stehen. Wir halten Sie wie
gewohnt auf dem Laufenden.

Zum Jahresbeginn 2025 haben wir an dieser Stelle Uber die Herausforderungen geschrieben, die vor
uns liegen. Dazu fallt uns leider gar nichts mehr ein. Das vom US-Prasidenten ausgeléste Chaos und
seine Aktionen haben alles Ubertroffen, was wir uns hatten vorstellen konnen. Die Schwache der Bun-
desregierung steht im maximalen Kontrast zu inrem angekiindigten , Herbst der Reformen”. Die gute
Nachricht daraus: Die Welt dreht sich weiter, wir sind resilienter, als wir oftmals glauben.

Sicher sind wir jedoch in der Einschatzung: Auch 2026 wird kein leichtes Jahr. Es gibt Signale der Hoff-
nung, wie der Anstieg von Nachfrage und Preise am Wohnimmobilienmarkt, aber auch jede Menge
Herausforderungen. Auf globaler, nationaler, regionaler und lokaler Ebene. Politisch, wirtschaftlich,
militarisch und gesellschaftspolitisch. Wir alle brauchen eine starke Psyche und Physis. Verant-
wortung zu tragen, an welcher Stelle auch immer, war fiir die meisten von uns schon ein-
facher und begliickender. Aber es hilft ja nichts.

lhnen alles Gute fiir 2026, personlich wie beruflich. Lassen Sie uns in einer Welt zunehmen-
der nationaler Egoismen den Gemeinsinn starken. Dies auch innerhalb unserer Immobilien-

branche. Wenigstens darauf haben wir alle unmittelbaren und maBgebenden Einfluss.

Sehr herzlich griBt Sie

T A O2

Frank Peter Unterreiner, Herausgeber
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Familiensache: Die Transformation
des Otto-Ficker-Areals

Die Entwicklung eines alten Industrieareals ist immer eine
Herausforderung. In der Regel libernehmen dies Kommu-
nen, Wohnungsgesellschaften oder institutionelle Investoren.
Nicht so beim Otto-Ficker-Areal in Kirchheim/Teck im Landkreis
Esslingen. Hier ist die Transformation Herzensangelegenheit
einer ortlichen Unternehmerfamilie.

Sie haben aber einen fleiBigen Hausmeister, der ist ja rund
um die Uhr da*, bekam Kerstin Unger zu héren. Der ,fleiBige Haus-
meister” ist ihr Vater Helmut Unger, in Kirchheim/Teck geboren, dort
jahrelang Inhaber von Auto Unger und in der Stadt verwurzelt. Zu-
sammen mit seinen Téchtern Kerstin Unger und Katja Frank gehort
ihm die Unger eGbR Grundstucksgesellschaft, die wiederum Eigen-
timerin des Otto-Ficker-Areals ist.

Ehemalige Fabrik fiir Briefkuverts

Bis 2018 wurden auf dem Gelande an der Stuttgarter StraBe
Briefkuverts hergestellt. Das Hauptgebdude stammt aus den Jah-
ren 1903 und 1914, weitere Gebaude kamen in den folgenden Jahren
hinzu. 2015 erwarb die Unger eGbR 2 Hektar das Areals. Auf
weiteren 1,5 Hektar realisierte die spater insolvent gegangene Fischer
Wohnbau etwa 120 Eigentumswohnungen. Die dortigen Produk-
tionshallen wurden fir die Mehrfamilienhduser abgerissen.

Neuer Bebauungsplan lasst auch Wohnen zu

Die Liebe zu Immobilien, wie es Kerstin Unger formuliert, und
zu seiner Heimatstadt waren fiir Helmut Unger das Motiv

zum Erwerb. Ein groBer Brocken, auch fir einen erfolgreichen Ge-
schaftsmann. Die Kommune stellte einen neuen Bebauungsplan auf,
der auch Wohnen zulasst, und wies das Areal als Sanierungsgebiet
aus. Dies zwar ohne Zuschusse, aber so kommt die Investorenfamilie
wenigstens in den Genuss der erhdhten Abschreibung, denn Denk-
malschutz liegt keiner vor.

TR
)

Alte Technik, die fasziniert

Wohnen, einkaufen, arbeiten und Freizeit —
die Umwandlung lauft

Die Transformation des einst abgeschlossenen, innenstadtnahen
Fabrikareals in ein lebendiges Quartier mit vielfaltigen Nutzungen
ist nunmehr in vollem Gange. Neben Buros entstehen Praxen und
Laden, Wohnungen und Flachen fur Sport.
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Unten Laden, in der Mitte Biros und Praxen und im Dach Wohnungen

Helmut Unger fiihrt mit Leidenschaft liber das Gelande,
kennt mutmaBlich jedes Detail, jede Planung, bis hin zu den
verbauten Materialien. Beispielhaft fur seinen Anspruch und dem
seiner Tochtern, das Alte zu bewahren, steht die renovierte histo-
rische Uhr Uber dem Eingang zum Backsteingebdude. Als Beispiel
fur den Mut zum Neuen kénnen die Penthousewohnungen dienen,
die auf dem Dach entstehen.

Geniligend Parkplatze
und gute Verkehrsanbindung

Die gute Verkehrsanbindung sieht Kerstin Unger als groBen Vorteil
des Areals, die Nahe zur Innenstadt wie zur Autobahn und dem Stutt-
garter Flughafen. Und die Parkplatzsituation. Insgesamt gibt es auf
dem Otto-Ficker-Areal etwa 250 Parkplatze — ,ein Riesenvorteil”,
sagt Kerstin Unger —, davon 75 in einer Mietertiefgarage.

Unter die Tiefgarage wurden 35 Bohrpfahle mit je 110 Meter
Tiefe gesetzt. Teile des Areals werden so mittels Geothermie
versorgt, fiir das historische Fabrikgebaude ist der Standard

¥
T I IN
a0
fiicein lebenswertesiStuttgart und
Jobs mit Gestaltungsspielraum!

KfW 55 das Ziel. Auch sonst wurde an die Umwelt gedacht: Ein
neuer Belag lasst das Regenwasser versickern und Baume spenden
Schatten und reinigen die Luft.

Ein markanter Turm pragt das Hauptgebaude

135 Meter erstreckt sich das Hauptgebaude parallel zur Stutt-
garter StraBe. Im Erdgeschoss ist bereits das Sanitatshaus Carstens
eingezogen, die restlichen Ladenflachen werden saniert. Unter dem
markanten Turm, der das imposante Gebdude in einen Ost- und
Westteil untergliedert, entstand eine Passage, die den Parkplatz mit
dem hinteren Teil des Areals verbindet. Zu den Mietern im Gebaude
gehoren die Stadt Kirchheim, ein Architekturbiro und ein Physio-
therapiezentrum. Finf Aufziige sorgen fiir Barrierefreiheit.

Noch freie Biiro- und Praxisflachen im Westteil
Im ersten Stock des Westteils warten noch etwa 1370 Quadratmeter

Biro- oder Praxisflache auf Nutzer, im zweiten Stock 1200 Quadrat-
meter. Die Miete betragt zirka 13,90 Euro, im Sommer werden die
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Moderne Arbeitsplétze im historischen Gebdude — und Loftwohnungen auf dem Dach

Einheiten bezugsfertig. Dann steht noch der GroBteil des Ostflligels
zur Sanierung an.

13 Wohnungen, darunter eine
mit Weitblick im Turm

Pfiffig: Im Westteil entstehen im ersten und zweiten Dachge-
schoss zwolf Wohnungen. Sie orientieren sich mit ihren Bal-
konen und Terrassen nach hinten, vorne wahrt das Gebaude
den historischen Schein. Vier der Wohnungen ziehen sich wie ein
Reihenhaus mit je 100 Quadratmetern Wohnfldche Uber zwei Eta-
gen. Hinzu kommt eine Turmwohnung Uber drei Etagen.

Zwei Penthousewohnungen
auf historischem Backstein

Das Backsteingebdude mit der Uhr Uber dem Eingang hat Murr-
elektronik fur Forschung und Entwicklung sowie Blronutzung an-
gemietet. Auf das Dach hat die Familie Unger zwei Penthousewoh-

nungen mit 170 und 150 Quadratmetern setzen lassen, die sich im
Endausbau befinden. Helmut Unger schwarmt von der Sicht
Richtung Teck und Alb — und der hohen Mieternachfrage. Diese
auch von Alteren, die ihr Haus verkaufen wollen.

Weingeschaft und Boulderhalle

In einem weiteren Gebadude, einst war hier unten die Schreinerei und
oben die Kantine, sind eine Getrankehandlung und ein Weinladen
untergekommen. Das jungste Fertigungsgebaude, Baujahr 1969,
beherbergt heute eine Boulderhalle. Im alten Kesselhaus befinden
sich Laden- und Buroflachen, das Pfértnerhduschen dient den Ungers
als Baubdiro.

Dieses konnte noch ein Weilchen Bestand haben. Denn im Ostfligel
des quartierspragenden Fabrikgebaudes steht der GroB3teil der Ober-
geschosse noch zur Entwicklung an. Geniigend Arbeit also noch
fiir ,Hausmeister” Helmut Unger und seine Familie. B
www.otto-ficker-areal.de

2 ankauf@ivt-ag.com
R, 071120 3000 43

Gerry Weyrich Sven Neubert

IVTAG |-

Wir kaufen
Mehrfamilienhauser

Suddeutschland, ab 8 Wohnungen, kein Neubau
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Gottlob-Rommel-Gruppe feiert 125-jdhriges Jubilaum

VOM MAURERBETRIEB ZUM MODERNEN
BAU- UND GEBAUDETECHNIKPARTNER

Die Urspriinge der Gottlob Rommel Gruppe liegen in Denkendorf 19[]1 grunden die Briider Rommel dort den Maurerbetrieb.

Seit 1901 wachst die Gottlob-Rommel-Gruppe kontinu-
ierlich: Aus dem einst familiengefiihrten Maurerbetrieb
entwickelte sich ein leistungsstarker Bau- und Gebau-
detechnikpartner mit klarem Fokus auf Kundenorien-
tierung, Innovation und Qualitt.

In diesem Jahr feiert das Stuttgarter Traditionsunternehmen
sein 125-jahriges Bestehen — und blickt dabei nicht nur stolz,
sondern entschlossen nach vorne. Unter dem Motto ,Starkes
Handwerk, klare Werte, smarte Losungen” zeigt sich, was die
Gottlob-Rommel-Gruppe seit jeher ausmacht: die Verbindung
von handwerklicher Qualitat, unternehmerischer Verantwor-
tung und zukunftsorientiertem Denken.

Blick in die Vergangenheit:
Vom Maurerbetrieb zum modernen Mittelstandler

Die Wurzeln des Traditionsunternehmens Gottlob Rommel
reichen zurlick bis zum Beginn des 20. Jahrhunderts: 1901
griinden Gottlob Rommel sen. und sein Bruder Wilhelm im
damaligen Maurerdorf Denkendorf einen kleinen Maurerbetrieb
mit groBem Anspruch.

JWas du tust, das tue recht, dieser Leitspruch pragt iber
Jahrzehnte die Unternehmensphilosophie und steht fiir saube-
re, punktliche und zuverlassige Handwerksarbeit. Nach den
harten Kriegsjahren tragt Gottlob Rommel entscheidend zum
Wiederaufbau des zerstorten Stuttgarts bei.

1972 ibernimmt Eberhard Rommel, der Enkel des Griinders, die
Leitung und fiihrt das Unternehmen mit einem starken Team
in die nachste Entwicklungsphase. Der Mittelstandler etabliert
friih das schliisselfertige Bauen und erweitert sein Leistungs-
portfolio um weitere Geschaftsfelder wie Betoninstandsetzung

und Umwelttechnik - aus dem Maurerbetrieb wird ein moder-
ner Baupartner mit umfassender Kompetenz.

Die Gottlob-Rommel-Gruppe heute

Heute prasentiert sich die Gottlob-Rommel-Gruppe als leis-
tungsstarker Partner fiir smarte Bau- und Gebaudetechnik.
Dabei setzt das Unternehmen gemdB seiner Tradition auch
weiterhin auf handwerkliche Expertise.

Hohe Eigenleistungskompetenz und etablierte Methoden wie
BIM, Lean und Kaizen bilden die Grundlage der modernen Bau-
ausfihrung. Erganzt wird das Portfolio durch eine ganzheitliche
ESG-Beratung exklusiv fiir die Kunden des Unternehmens, die
okologische, soziale und ckonomische Aspekte in allen Projekt-
phasen integriert.

Nachhaltigkeit ist dabei kein Schlagwort, sondern gelebte
Praxis: Mit dem Holzhybridbau treibt Rommel ressourcen-
schonende Bauweisen aktiv voran. Die eigene serielle Sys-
tembaulosung ,rovio” steht fiir effizientes, zukunftsorientier-
tes Bauen. Gleichzeitig starkt das Unternehmen gezielt seine
Energie- und Elektrotechnikkompetenz - ein entscheidender
Schritt in Richtung klimafreundlicher Gebaudekonzepte.

,125 Jahre sind fiir uns ein schoner Grund zum Feiern,
aber auch eine Verpflichtung: Leistung, Qualitat und Ver-
antwortung gilt es auch fiir die Zukunft zu bewahren®,
fasst Eberhard Rommel zusammen, der sich 2017 aus dem
operativen Geschaft zuriickgezogen hat.

Seitdem liegt die Fihrung der Gottlob-Rommel-Gruppe in den
Handen der vier Geschaftsfihrer Thomas Besemer, Uli Kalber,
Jiirgen Klotz und Andy Vonderlind. Gemeinsam treiben sie die

Weiterentwicklung des Unternehmens mit Innovationskraft und
klarer strategischer Ausrichtung voran.

Klarer Fokus in die Zukunft

Mit rund 800 Mitarbeitenden an sechs Standarten in Deutsch-
land - darunter etwa 400 Poliere, Meister, Facharbeiter, An-
lagenmechaniker, Installateure und weitere Baustellenkolle-
ginnen und -kollegen - erwirtschaftet die Gruppe jahrlich eine
konsolidierte Leistung von rund 300 Millionen Euro.

Die Gottlob-Rommel-Gruppe steht fir die Verbindung aus der
Schlagkraft eines grofien Mittelstandlers und der Kultur eines
familiar gepragten Unternehmens. Die Haupt- und Ankergesell-
schafterin, die gemeinniitzige Eberhard Rommel Stiftung, halt
seit ihrer Griindung im Jahr 2018 iber 75 Prozent der Unter-
nehmensanteile. Diese besondere Eigentimerstruktur garan-
tiert Unabhangigkeit, Selbststandigkeit und ein hohes MaB an
Sicherheit fiir die gesamte Belegschaft.

Stuttgart Dresden | Leipzig

= Rohbau Neubau = Rohbau Neubau

= Schliisselfertiger Neubau  Schliisselfertiger Neubau
= rovio-Systembau

= Holzhybridbau

= Infrastrukturbau

= Umbau | Sanierung

= Gebaudetechnik

= Betoninstandsetzung ‘
= Umwelttechnik

= Projektentwicklung

Metzingen

= Gebaudetechnik

= rovio-Systembau
= Umbau | Sanierung

Heilbronn

= Gebaudetechnik

= Rohbau Neubau

= Schlusselfertiger Neubau
= Umbau | Sanierung

Munchen

= Betoninstandsetzung

Die Gottlob-Rommel-Gruppe ist heute ein innovatives Unternehmen,
das eine umfangreiche Leistungspalette in der Baubranche und der
Gebaudetechnik anbietet.

Mit starken Werten, innovativen Losungen
und klaren Zielen die Zukunft gestalten

Wir verbinden Menschen, Raume und Technik - fiir Bau-
werke, die begeistern und Generationen iiberdauern®,
sagt Geschaftsfiihrer Andy Vonderlind. Mit starken Werten, in-
novativen Losungen und einem klaren Ziel gestaltet Rommel
aktiv die Zukunft des Bauens.

Das Jubilaum ist nicht nur Anlass zum Feiern, sondern auch
ein Moment des Aufbruchs: Die Gottlob-Rommel-Gruppe bleibt
ein verlasslicher Partner fiir anspruchsvolle Bau- und Gebau-
detechnikprojekte — heute und margen. Mit ihrer klaren Vision
2036 wurde pinktlich zum Jubilaum die strategische Ausrich-
tung fir die nachsten zehn Jahre mit der gesamten Belegschaft
vereinbart.
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Empirica: Geringer Wohnungsleerstand — weiterer Rickgang erwartet

800 Wohnungen oder 0,3 % des Bestandes standen Ende 2024 in Stuttgart
leer. In den umgebenden Landkreisen féllt der sogenannte marktaktive
Leerstand héher aus: So nennt der CBRE-Empirica-Leerstandsindex fiir den
Landkreis B&blingen 1000 Wohnungen oder 1 %, im Kreis Esslingen sollen
es 1400 Wohnungen oder 0,9 % sein, im Kreis Goppingen 700 Woh-
nungen oder 1,2 %, im Kreis Ludwigsburg 1900 Einheiten oder 1,3 % und
im Rems-Murr-Kreis 1000 Wohnungen oder 0,9 %.

In den anderen Kreisen der Metropolregion ist der Leerstand ebenfalls
niedrig. Fir den Stadtkreis Heilbronn gibt Empirica 200 Wohnungen oder
0,6 % an, fir den Landkreis Heilbronn 600 Wohnungen oder 1 %. Im Ho-
henlohekreis sollen es 1,3 % oder 300 Einheiten sein, im Ostalbkreis 1,1 %
oder 600 Wohnungen, in Pforzheim 1 % oder 500 Wohnungen, in Calw
1,5 % oder 500 Einheiten, in Reutlingen 0,6 % oder 400 Wohnungen und
in Tabingen 0,4 % oder 200 Einheiten.

In allen Stadt- und Landkreisen ist der Leerstand niedriger als im bundes-
deutschen Schnitt, und berall war er riicklaufig. Empirica gibt 2009 als In-
dex 100 an, aktuell betrdgt er beispielsweise in Stuttgart 17, in Tibingen 33
und im Rems-Murr-Kreis 56. Gegentiber 2023 sei der Leerstand um etwa
45 000 Einheiten auf 522 000 Wohnungen gefallen, sagt Empirica-Vorstand
Reiner Braun. Dies sei der zweitgréBte Riickgang in der 24-jahrigen Historie
des Index. In 338 von 400 Kreisen sei der Leerstand geschrumpft. Die nied-
rigste Quote gibt er mit je 0,1 % fir Miinchen, Frankfurt und Freiburg an,
P

-

Im Stuttgarter Westen entsteht |hr neues
Zuhause - fur alle, die urbanes Leben und
einen privaten Riickzugsort in gehobener
Ausstattung verbinden méchten.

2- bis 5-Zimmer-
Eigentumswohnungen

EH40 mit QNG-Zertifizierung
5% degressive AfA moglich!

Jetzt Beratungstermin
vereinbaren:

vertrieb@pandion.de
0711 99885929
pandionliv.de

die héchste fiir Dessau-RoBlau mit 7,6 % und fir Pirmasens mit 7,3 %. 2,2
% betrdgt der bundesweite Schnitt.

Fur die weitere Entwicklung bis 2027 ist eine Verscharfung dieser Lage zu
erwarten. Die AuBenzuwanderung drfte sich zwar weiter beruhigen. Doch
die Binnenwanderung wirkt kaum noch entlastend: Junge Familien finden
wegen der fehlenden Neubauten selbst im weiteren Umland kaum noch
Ausweichméglichkeiten vor den hohen Mieten und Kaufpreisen in den
Schwarmstadten”, meint Braun. Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen
drfte zeitverzégert zum Zins- und Kostenschock der vergangenen drei
Jahre wegen der nicht begonnenen Neubauten weiter einbrechen. Damit
sei eine zunehmende Verknappung und in der Folge weitere Mietpreisan-
stiege programmiert.

Der CBRE-Empirica-Leerstandsindex ist laut Braun die einzige Datenquel-
le mit jahrlichen Angaben zum marktaktiven Leerstand in Geschosswoh-
nungen in Deutschland. Grundlage bilden Bewirtschaftungsdaten von
864 000 Einheiten von CBRE sowie Analysen und Schétzungen auf der Basis
der Empirica-Regionaldatenbank und des Statistischen Bundesamtes. ,,Der
marktaktive Leerstand berdicksichtigt keine ,Ruinen’ oder dysfunktionalen
Leerstande. Angaben fir den totalen Leerstand auf der Basis fortgeschrie-
bener Daten des letzten Zensus fallen daher héher aus. Demnach summierte
sich der totale Leerstand Ende 2024 auf 963 000 Geschosswohnungen
sowie weitere 727 000 Wohnungen in Eigenheimen”, erklért Braun.
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UNTERNEHMEN

BF.direkt will mit neuem Vorstand stark wachsen

Francesco Fedele, Maria Angela Ciriello, Fabio Carrozza, Eugenio Sangermano

Die BF.direkt AG, Holding der BF-Unternehmensgruppe, erweitert ihren
Vorstand und stellt sich strategisch neu auf. ,Ziel ist es, der wachsen-
den Komplexitat und Differenzierung im Debt-Markt Rechnung zu tragen
und die in den vergangenen Jahren gezielt ausgebauten Kompetenzen
in zusdtzlichen Assetklassen konsequent weiterzuentwickeln”, sagt der
Vorstandsvorsitzende Francesco Fedele.

Neu in den Vorstand berufen wurden Fabio Carrozza (Vertrieb), Maria
Angela Ciriello (Finanzen) und Eugenio Sangermano (Investment). Alle drei
sind seit mehreren Jahren in der BF-Gruppe tétig und haben sich im Zuge
der Berufung auch an der Gesellschaft beteiligt. Francesco Fedele bleibt
weiterhin als Vorstandsvorsitzender fir die (ibergeordnete Strategie und
Gesamtsteuerung der Gruppe verantwortlich.

.Die neue Managementstruktur starkt klare Zustandigkeiten und schafft
die Grundlage fiir weiteres nachhaltiges Wachstum. Im Advisory-Bereich
ist geplant, dass das derzeit beratene Volumen von rund 1 Milliarde Euro
pro Jahr durch den stérkeren Fokus auf Infrastructure Debt und Corporate
Debt mindestens verdoppelt wird. Parallel dazu soll im Asset Management
das Volumen der betreuten Assets in den Assetklassen Corporate Private
Debt, Infrastructure Debt und Real Estate Debt von derzeit zirka 2 Milliar-
den Euro auf mehr als 5 Milliarden Euro gesteigert werden”, sagt Fedele.
Im Zuge der Neuausrichtung wurde zudem die Tochtergesellschaft BF.real
Estate Finance in BF.advisory umbenannt. Die neue Firmierung soll den
erweiterten Beratungs- und Investmentansatz der Gruppe Uber klassische
Immobilienfinanzierungen hinaus unterstreichen.

Fabio Carrozza ist seit 2020 fir die BF-Gruppe tétig und seit mehreren
Jahren Geschéftsfihrer der BF.advisory (bislang: BF.real Estate Finance).
Er verflgt Uber langjéhrige Erfahrung in der Betreuung von Unterneh-
mens- und Immobilienkunden sowie in der Strukturierung komplexer
Finanzierungen. Zuvor war er Uber 20 Jahre in der Bankbranche tétig.
Maria Angela Ciriello kam 2021 zur BF-Gruppe. Davor war sie 14 Jahre
in unterschiedlichen Positionen bei der LBBW Asset Management Invest-
mentgesellschaft in Stuttgart tdtig und verantwortete unter anderem Un-
ternehmenscontrolling, Risikomanagement und Auslagerungscontrolling.
Sie ist Diplom-Okonomin und staatlich gepriifte Informatikerin.

Eugenio Sangermano ist seit 2023 Teil der BF-Gruppe. Zuvor war er etwa
21 Jahre bei der W&W Asset Management tdtig, wo er unter anderem
als Leiter Business Development bei W&W Asset Management Ireland so-
wie (ber viele Jahre als verantwortlicher Portfoliomanager fir Corporate
Private Debt, Infrastructure Debt und Real Estate Debt fungierte.

DFH iibernimmt HGA Capital

Die Stuttgarter DFH-Gruppe hat die HGA Capital Grundbesitz und Anla-
ge sowie mehrheitlich die HGA Real Estate Treuhand von der HGA Real
Estate, einem Unternehmen der Caristo-Gruppe, dbernommen. Damit
verbunden ist die Ubernahme von 13 geschlossenen Immobilienfonds.
Das Immobilienportfolio in Héhe von etwa 1,5 Milliarden Euro besteht
aus Hotels, Einkaufszentren, Blros, Wohngebéuden, Gesundheits- und
Logistikimmobilien. Dariiber hinaus werden die Mitarbeiter und die Be-
treuung der 17 000 Anleger (ibernommen.

.Das Immobilienportfolio der HGA Capital passt sehr gut zu den Bestands-
immobilien der DFH Group. Mit dieser Transaktion erhéhen wir in der
Assetklasse Immobilien die Vermégenswerte auf rund 4 Milliarden Euro”,
erldutert Michael Ruhl, Geschéftsfihrer der DFH-Gruppe.

EWB spendet 10 000 Euro

5000 Euro spendete die Esslinger Wohnungsbau (EWB) an den Schwé-
bischen Albverein fiir die nétige Sanierung des Katharinenlindenturms
am Waldrand oberhalb von Esslingen. Ebenfalls 5000 Euro erhielt der
Verein Frauen helfen Frauen Esslingen fiir seine Beratungs- und Inter-
ventionsstelle. Sie hilft Frauen, die in ihren Beziehungen Gewalt ausge-
setzt sind.

Stadtwerke Stuttgart helfen
bei Weihnachtsmann & Co.

al

Die Mitarbeiter der Stadtwerke Stuttgart arbeiteten drei Tage auf dem
Weihnachtsmarkt der Landeshauptstadt am Stand von Weihnachtsmann
& Co. mit. Der Erlés kommt sozialen Projekten zugute. Zudem (bernah-
men die Stadtwerke die Stromkosten fiir den Standbetrieb in Hohe von
etwa 2500 Euro.
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UNTERNEHMEN

WABL unterstiitzt wieder Ludwigstafel

Mit einer Warenspende in Héhe von 5000 Euro hat die Wohnungsbau
Ludwigsburg (WBL) erneut die Ludwigstafel untersttitzt. Die Lieferung um-
fasste Zutaten fir die Weihnachtsbéckerei, Grundnahrungsmittel wie Eier
und Milch, Babywindeln, aber auch Schokonikolduse.

Vonovia spendet wieder 10 000 Euro

1

Vonovia unterstitzt die Ingrid-Ritter-Stiftung zum zehnten Mal mit
10 000 Euro. Deren Mutter-Kind-Hauser bieten alleinerziehenden
Miittern und ihren Kindern Zuflucht. Vonovia ist auch Vlermieterin der
beiden Hauser in Stuttgart.

PERSONEN

Karnas leitet Indus-
trie und Logistik
bei Engel & Volkers
Commercial

Ismail Karnas hat bei Engel & VéI-
kers Commercial Stuttgart die Lei-
tung des Bereichs Industrie und
Logistik Gbernommen, die zuvor
kommissarisch Geschéftsfihrer

Volker Merk innehatte. Karnas ist
seit 2016 bei Engel & Volker Com-
mercial in Stuttgart, zuletzt als Be-
rater Industrie und Logistik. Nach
einem Bachelor of Arts in Immobi-
lienwirtschaft und Management an
der HAWK Holzminden absolvierte
er dort auch den Master of Engi-
neering in energieeffizientem und
nachhaltigem Bauen.

Widmann und
Schenkel sind
neue Pflugfelder-
Regionalleiter

Jordi Widmann, seit 2018 im Un-

ternehmen, und Daniel Schenkel,
seit 2021, sind gemeinsam seit Jah-

WIR KAUFEN UND ENTWICKELN
BESTANDSIMMOBILIEN

Wir sind kontinuierlich auf der Suche nach neuen Projekten.

ANKAUFSPROFIL

www.upsight.de

resbeginn neue Regionalleiter Be-
standsimmobilien Stuttgart bei der
Pflugtelder Unternehmensgruppe.

Kron wird
Vorstand bei
Albrings + Miiller

Christian Kron soll Mitte des Jahres
zum dritten Vorstand bei Albrings +

Miiller neben den Griindern Chris-
tian Albrings und Steffen Mdller
bestellt werden. Er trat 2017 ins
Unternehmen ein und ist seit 2021
Partner fir den Bereich Entwicklung

Quelle: Albrings + Miiller

und Innovation und seit 2025 auch
fur den Standort in Zirich verant-
wortlich. Mit Kron im Vorstand soll
die Rolle der Partner bei Albrings +
Myiller starker in den Fokus riicken.
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Softwareanbieter mietet Watzl vermietet an Numa
in Stuttgart-Vaihingen ' ;

523 m? Birofldche vermietet Dream Global an den Softwareanbieter Axi-  Die Numa-Gruppe mietet von der Watzl-Gruppe die Marienstral3e 44-46
vion in der LiebknechtstralBe 33 in Stuttgart-Vaihingen. Immoraum Real  in Stuttgart. Die Immobilie mit 3300 m? Mietflache wurde erst jingst er-
Estate Advisors hat vermittelt. worben (Immobilienbrief Stuttgart Nr. 403) und wird nun nach Plénen von
Tennigkeit + Fehrle Architekten in 88 Serviceapartments umgebaut.

FitX- Studlo eroffnet in Boblingen

Hlllﬂ

Compart und Stadtwerke Boblingen
ziehen ins Pulse

2700 m? Biirofldche mieten das
Softwareunternehmen Compart
und die Stadtwerke Bdblingen
zusammen im Neubau Pulse
Béblingen in der Bdblinger City.
Die Fldche verteilt sich nahezu
hélftig auf die beiden Mieter. Ei-
gentimer ist die HIH Invest. Die
Auf 2500 m? erdffnet Anfang Februar die Fitnesskette FitX in Béblingen,  Kreissparkasse Béblingen vermit-
Stuttgarter StraBBe 9, ihr erstes Studio im Stuttgarter Raum. Eigentimer der  telte, bei Compart war zudem JLL

zentral gelegenen Immobilie ist die Gesellschaft Nufa OG. beteiligt.

- & )
STADT * Baugebiet Klosterdschle | Konzeptvergabeverfahren
MARKDDRF

Die Stadt Markdorf im Bodenseekreis, fiihrt ein Konzeptvergabeverfahren durch, um geeignete
Partner zur Realisierung eines neuen urbanen Gebiets auf den bisher landwirtschaftlich genutzten
Fldchen des neuen Quartiers ,,Klosterdschle‘ zu finden.

Angesprochen sind Bietergemeinschaften aus Investor (Bautréger, Wohnungsbaugenossenschaf-
ten, Bauherrengemeinschaften, sonstige Investoren) und Architekt in verbindlicher Zusammen-
arbeit, das Hinzuziehen eines Landschaftsarchitekten wird empfohlen. Die Auswahl der Teilneh-
mer (3-5 je Baufeld) erfolgt tiber eine Préqualifikation anhand von vorzulegenden Referenzen.

Die stddtebauliche Planung schafft insgesamt ein neues, gemischt genutztes, urbanes Ge-
biet. Durch eine verdichtete Neubebauung werden Flachenpotenziale fiir den Wohnungs-

bau und diesen erganzende gewerbliche Nutzungen geschaffen. Die GroRen der insgesamt
sechs Baufelder variieren zwischen 1.350 m? (Baufeld 6) und 3.720 m? (Baufeld 4).

Eine Bewerbung ist fur ein Baufeld oder mehrere (auch das ganze Quartier) moglich
(Bewerbungsschluss 13.02.2026).
Es ist vorgesehen, je Baufeld 3 bis 5 Teilnehmer fiir das Konzeptverga-
beverfahren auszuwahlen.

Detaillierte Informationen zum Verfahren finden Sie Uber den
nebenstehenden OR-Code und unter www.markdorf.de



https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_403_2025.pdf
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Investmentmarkt Stuttgart bleibt schwach

Miissen Armere

meby heizen? Das vierte Quartal rettet

Wohnen Stuttgarter Haushalte mit nied- . =
rigem Einkommen haufiger in energe- d Ie BI Ia n Z - h a I bweg S

tisch schlecht sanierten Wohnungen?

Dieser Frage ging das Statistische Amt Etwa 416 Millionen Euro Transaktionsvolumen meldet Colliers fiir Stuttgart im abgelaufenen
nach und kam zu dem Ergebnis, dass Jahr. Davon entfallen 362 Millionen Euro auf Gewerbeimmobilien. Der Wert liegt unter dem
dies nicht der Fall ist. 43 % der Stuttgar- ~ von 2024 mit zirka 449 Millionen Euro. Das vierte Quartal 2025 rettete die Bilanz mit allein 266
ter Haushalte verfiigen Gber ein Nettoein- ~ Millionen Euro und damit fast zwei Dritteln des Jahresergebnisses.

kommen von unter 2500 Euro. 47 % der

Wonnungen unsanierer iserentalen | T 9 neaktionsvolumen und Anzahl der Abschliisse

auf diese Einkommensklasse, 40 % der Stutteart (inkl. Leinfelden-Echterdi
teilsanierten und 43 % der Wohnungen uttgart (inkl. Leinfelden-Echterdingen)

umfassend sanierter Gebdude. 80 Deals — 2500 Mio. €
2.250 Mio. €
Umgekehrt haben 27 % der Haushalte 70 Deals °
. ) 11913 1.882 2.000 Mio. €
ein Nettoeinkommen ab 4000 Euro. In 60 Deals L 1750 Mio. €
unsanierten Gebduden entfallen 23 % 50 Deals 1.500 Mio. €
q 0 1.200 i
der Wohnungen auf diese besserverdie- 40Deals  [zZ8 g T o 1.250 Mio. €
q q a 1.000 Mio. €
nenden Haushalte, in teilsanierten Woh- 30 Deals °
750 Mio. €
nungen 30 % und in umfassend sanierten 20 Deals 449 —"Ta52 - 500 Mo, €
Wohnungen 27 %. Ein Unterschied zeigt 10 Deals o) 15 25010 €
sich erst in der Baujahresklasse ab 2007, 0 Deals - = — — = - - - == OMo.€
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

die aufgrund ihres quten Zustands noch
nicht energetisch saniert werden muss-
te: Hier entfallen nur 24 % auf die Ein-

Gewerbe M Wohnen —— Deals (Gewerbe) Deals (Wohnen) @ Gewerbe (in Mio. €) Quelle: Colliers

Spitzenrendite nach Assetklasse Transaktionsvolumen nach Teilmarkt

kommensklasse unter 2500 Euro, jedoch ) i } Stuttgart (inkl. Leinfelden-Echterdingen)
Stuttgart (inkl. Leinfelden-Echterdingen)

47 % auf Haushalte ab 4000 Euro. oo 2500

Die mégliche Erkldrung der Autoren o0 2000

In Mio. €

Pasquale Frisoli und Tobias Held fir das o oo 11500
Ergebnis, das filr sie Uberraschend war: o U 1000
Wohnungsgesellschaften wie die SWSG S h_:/ o
oder Wohnungsgenossenschaften hatten o i I | I EEE =

250%
. 0
Q415 Q416 Q417 Q418 Q419 Q420 Q421 Q422 Q423 Q424 Q425 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

in den vergangenen Jahren umfangreich
saniert und stellten gleichzeitiq bezahl-
baren Wohnraum zur Verfiigung. Auch Der Zinsanstieg hinterldsst seine Spuren: Die Umsétze sinken und die Rendiiten steigen

kleinere, gut sanierte Wohnungen, die

beispielsweise fir Studenten oder Aus- LFur Investitionswillige bietet der Stuttgarter Immobilienmarkt derzeit ein interessantes Spektrum an
zubildende geeignet seien, kénnten er- Anlageméglichkeiten, auch in zentralen Lagen und auf einem realistischen Preisniveau in allen Markt-
kldren, warum energetisch hochwertige segmenten”, sagt Bjorn Holzwarth, geschaftsfihrender Gesellschafter von E&G Immobilien. ,,In Zeiten
Wohnungen nicht ausschlieBlich von Bes- anhaltender Konjunkturschwache bleibt auch das Marktumfeld fiir gewerbliche Immobilien-
serverdienenden bewohnt werden. investitionen in der Region Stuttgart herausfordernd.”

Umgekehrt zeige sich in unsanierten Ge-

béuden ein refevanter Anteil an Hausha-  Institutionelle Investoren meiden Immobilien

ten mit hherem Einkommen. Denn der

architektonische Charme dieser Woh-  Angesichts gestiegener Marktrisiken und Finanzierungshirden bevorzugen institutionelle Investoren laut
nungen mit hohen Decken, groBziigigen Holzwarth derzeit andere Formen der Kapitalanlage. Eigenkapitalstarke Investoren konnten hingegen von
Grundrissen und urbanem Flair sei in deren Zurlickhaltung profitieren und sich Gewerbeimmobilien im mittleren Preissegment sichern.
Stadtbezirken wie dem Stuttgarter Wes-

ten sehr gefragt. Energetisch unsaniete  Der Fokus liegt auf der Innenstadt, auch wegen des niedrigen Leerstands
Wohnungen seien auch in besonders

nachgefragten, hochpreisigen und zen- ,Im vierten Quartal konnten wir eine spiirbare Belebung der Investorennachfrage nach innerstad-
tralen Stadtlagen keine Seltenheit. Zu-  tischen Office- und Mixed-Use-Investments mit langerfristig gesicherten Cashflows verzeichnen.
dem wadren die tendenziell héheren Ener- Dabei resultiert der Fokus auf die Innenstadt nicht zuletzt aus dem im bundesweiten Vergleich nach wie
giekosten fiir Menschen mit hoherem vor geringen innerstadtischen Leerstand von unter 4 Prozent”, sagt Frank Leukhardt, Geschéaftsfihrer von
Einkommen auch ein geringeres Problem. Colliers Stuttgart. Diese Objekte seien mehrfach tberzeichnet gewesen.

— Bro(laCity) = Geschaftshduser (1a City) ndustrie & Logistik == Hotel Quelle: Colliers mm City == Innenstadt periphere Teilmarkte Quelle: Colliers
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Land fordert
Modellprojekte

Im Rahmen der Forderinitiative , Clever
Bauen BW" fordert das Land Baden-
Wiirttemberg Modellprojekte im
Wohnungsbau, die einen innovativen
Umgang mit bestehenden Bau- und
Ausstattungsstandards erproben und
damit neue Wege fiir ein qualitat-
volles, kostengiinstiges und ressour-
censchonendes Bauen aufzeigen. In
der ersten Runde stehen dafiir 1,4 Mil-
lionen Euro zur Verfigung, der Projekt-
aufruf ist in Zusammenarbeit mit dem
Strategiedialog bezahlbares Wohnen
und innovatives Bauen entstanden.
Gefordert werden Projekte vom Neubau
bis zur Umnutzung oder Reaktivierung
leer stehender Gebéude. Erganzend
werden auch Machbarkeitsstudien un-
terstltzt, die der Vorbereitung konkreter
Bauvorhaben dienen und genehmi-
gungsfahige Losungen entwickeln. Das
Programm richtet sich an alle interessier-
ten Bauherren, die bereit sind, innova-
tiv mit Standards umzugehen und ihre
Erfahrungen fiir den Wissenstransfer zur
Verfiigung zu stellen.

Bauliche Umsetzungen werden mit
300 Euro je Quadratmeter forderfahiger
Wohnfldche unterstitzt. Die wissen-
schaftliche Begleitung wird mit 100 %
der zuwendungsfahigen Begleitkosten
(maximal 100 000 Euro pro Projekt) ge-
fordert. Machbarkeitsstudien zum Ge-
baudetyp-E-Prinzip werden mit bis zu
80 % der zuwendungsfahigen Kosten
(maximal 50 000 Euro je Antrag) gefér-
dert. Die Frist fiir die erste Runde endet
am 31. Marz. Weitere Informationen
unter: www.miw.baden-wuerttemberg.
deffileadmin/redaktion/m-miw/intern/
Dateien/03_Bauen-Wohnen/Strategie-
dialog/Clever_Bauen_BW/Foerderauf-
ruf_-_Clever_Bauen_BW.pdf.

Wissensplattform

»Bau the Land”

Das Landesbauministerium hat eine
neue Wissensplattform ,Bau the
Land" freigeschaltet, die Bauherren,
Planern, Behdrdenmitarbeitern und
Birgern zentrale Informationen rund
ums Bauen und das virtuelle Bauamt
bieten méchte. www.bautheldnd.de

Verkaufergruppen

Private Investoren/Family Offices

Nutzungsarten

I 50 % Mischnutzung
I 41 % Buro
9 % Hotel

Kaufergruppen

319%
Asset-/Fondsmanager Sy 23 %
Versicherungen | Myvitvss7/ 18 %
Offene Spezial-/iImmo.fonds

s 11%

Projektentwickler

s 8%

Equity Fonds | 07 4% Private Investoren/Family Offices | JMIIIIII/A0I0 000000777 49 %
Banken | 477 3% Offene Spezial-immofonds | sy 24 %
Sonstige | &/ 2% Opportunity Fonds | 7 14%
ImmobilienAGs | 47/ 5%
Asset-/Fondsmanager | 4% 4%
Sonstige 4%

Quelle: E & G Immobilien ©, Stand: 31.12.2025

Privates Geld dominiert den Markt
Family Offices und private Anleger dominieren

«Fur Produkte an peripheren Standorten gab es hingegen nur wenig Nachfrage”, wei3 Holzwarth.
Weiterhin verhinderten hohe Baukosten und gesetzliche Auflagen neue Projektentwicklungen. Fast 50 Pro-
zent des Investitionsvolumens der Gewerbeimmobilien entfielen nach seinen Worten auf private Anleger
und Family Offices als Kaufer. Bei den Verkaufern lagen diese mit 31 Prozent ebenfalls vorne, gefolgt von
Asset- und Fondsmanagern mit 23 Prozent.

Colliers sieht die Spitzenrendite im Bereich Biiro und Einzelhandel unverédndert bei 4,8 Prozent.
Im Segment Industrie und Logistik ist sie mit 4,75 Prozent minimal niedriger, bei Hotels mit 5,5 Prozent
hingegen deutlich hoher.

Hines hat die Reinsburgstral3e 36 verkauft — der gréBte Deal des Jahres

Prognose: Etwa 500 Millionen Euro Investmentvolumen 2026

«Fur das Jahr 2026 gehen wir von einer zunehmenden Verfiigbarkeit und damit einem héheren
Transaktionsgeschehen am Stuttgarter Investmentmarkt aus”, sagt Leukhardt. Neben den genann-
ten innerstadtischen Blro- und gemischt genutzten Immobilien stiinden bevorzugt an die 6ffentliche Hand
vermietete Infrastrukturobjekte im Fokus der nationalen und internationalen Investoren. Denn diese wiirden
einen stabilen Cashflow und damit Planbarkeit und Sicherheit garantieren.


https://mlw.baden-wuerttemberg.de/fileadmin/redaktion/m-mlw/intern/Dateien/03_Bauen-Wohnen/Strategiedialog/Clever_Bauen_BW/Foerderaufruf_-_Clever_Bauen_BW.pdf
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Stuttgart plant

200 Mobilitatsstationen

Ein Netz von etwa 200 einheitlich
gestalteten Mobilitétsstationen soll
in Stuttgart flachendeckend Ver-
kehrsmittel wie Bus, Bahn, Carsha-
ring und Fahrrad besser verknipfen.
Bisher vorhandene Angebote seien
zwar vielféltig, jedoch oft nicht sys-
tematisch miteinander verbunden
und im Stadtgebiet uneinheitlich
gestaltet.

Die neuen Mobilitétsstationen sollen
so verteilt werden, dass ein GroBteil
der Bevdlkerung eine Station inner-
halb weniger Gehminuten erreichen
kann. Sie werden nach Funktion und
GroBe unterschieden, etwa als groBe
Umsteigepunkte an wichtigen Kno-
ten des dffentlichen Nahverkehrs, als
Stationen an bedeutenden Zielorten
oder als quartiersbezogene Ange-
bote in Wohngebieten.

Alle Mobilitétsstationen sollen ber
eine Grundausstattung verfiigen.
Dazu gehdren unter anderem Car-
sharing-Angebote, Fahrradabstell-
méglichkeiten, eine Informationsstele,
Beleuchtung und ein barrierefreier Zu-
gang. Mindestens zwei unterschied-
liche Verkehrsmittel missen an je-
der Station verfigbar sein. Weitere
Elemente kGnnen je nach Standort
erganzt werden, beispielsweise ein
Werkstattservice fiir Fahrréder.

Von etwa 500 Millionen Euro Transaktionsvolumen im neuen Jahr 2026 geht Marc Rometsch, Leiter In-
vestment bei Colliers in Stuttgart, aus. Kaufer und Verkaufer hatten sich auf ein ,marktkonformes
Pricing verstandigt”. Das unterstreiche das gewachsene Vertrauen beider Seiten in den Markt und besta-
tige, dass Stuttgart weiterhin als stabiler und verlasslicher Investmentstandort wahrgenommen werde. Ein
leicht steigendes Transaktionsvolumen erwartet auch Bjorn Holzwarth.

Auch bundesweit war das vierte Quartal das Starkste

Mit rund 10,7 Milliarden Euro lag das Transaktionsvolumen fur Gewerbeimmobilien an den deutschen Top-
Sieben-Markten 2025 etwa 12 Prozent unter dem Vorjahreswert, ermittelte das Maklernetzwerk German
Property Partners (GPP). Immerhin: Allein im vierten Quartal wurden 4,41 Milliarden Euro umgesetzt — etwa
30 Prozent mehr als im entsprechenden Vorjahreszeitraum und zugleich 41 Prozent des gesamten Jahres-
volumens. Aufféllig war laut GPP die Investitionsbereitschaft von Privatanlegern und Family Offices, die an
mehreren Standorten mit hohen Marktanteilen hervortraten.

Stuttgart war laut GPP mit einem Investitionsvolumen von Gewerbeimmobilien in H6he von
362 Millionen Euro der mit weitem Abstand schwachste Markt, das Minus wird mit 20 Prozent
angegeben. Es folgen Frankfurt mit 602 Millionen Euro und einem Riickgang um 57 Prozent sowie DUs-
seldorf mit 700 Millionen Euro und einem Einbruch um 31 Prozent. Umsatzstarkster Markt war Berlin mit
3,35 Milliarden Euro (plus 2 Prozent) vor Minchen mit 2,38 Milliarden Euro (plus 2 Prozent). &

DIE DREI GROSSTEN DEALS DES JAHRES 2025

e Ftwa 60 Millionen Euro hat Hines fir das Karlsoffice erhalten. Am Markt wird vom etwa 20-Fachen der
Jahresmiete gesprochen, der Kéufer soll angeblich eine Art Family Office mit institutionellem Hintergrund
sein. Die Buroimmobilie mit der Adresse ReinsburgstralBe 36 in Stuttgart-West ist Teil des Allianz Campus,
den Hines 2018 fiir zirka 340 Millionen Euro erworben hat (Immobilienbrief Stuttgart Nr. 250). Den Deal, er
fand im vierten Quartal statt, hat Colliers vermittelt. Colliers hat das Gebaude mit 11 189 Quadratmetern
Mietfléche, davon 10 700 Quadratmeter Birofldche, und einer Tiefgarage mit etwa 55 Stellpldtzen auch an
die Stadlt Stuttgart vermietet (Immobilienbrief Stuttgart Nr. 399).

e Zirka 38 Millionen Euro erl6ste die Union Investment durch den Verkauf des Century an Values Real Estate.
Colliers vermittelte (Immobilienbrief Stuttgart Nr. 397).

e Unter 40 Millionen Euro schwer war der Verkauf des Geschéftshauses Calwer StraBe 33-35/Kronprinzstra-
Be 28-20, der bereits im ersten Quartal stattfand. Verkdufer war die Meag, Kaufer ein von J. R Morgan
Asset Management gemanagter Fonds. Colliers begleitete den Kaufer, JLL den Verkéufer (Immobilienbrief
Stuttgart Nr. 389).

Ob stillgelegte Industrieareale, ungenutzte Brownfields oder leerstehende
Gewerbeobjekte — wir kaufen an, verwirklichen Potenziale und bringen neue
Perspektiven an den Start.

Finanzstark, mit Leidenschaft fur Transformation und einem sicheren Gespur
fur nachhaltige Entwicklung, schaffen wir aus vermeintlichen Problemflachen
zuverlassig lebendige, wirtschaftlich starke Standorte.

Unsere langjahrige Erfahrung bindeln wir in Experten-Teams, die sémtliche
Prozesse der Projektentwicklung inhouse abbilden und nach dem Ankauf
die Revitalisierung sanierungsbedurftiger Objekte bis hin zur Entwicklung
moderner Quartiere im Einklang mit allen relevanten Stakeholdern umsetzen.

Neugierig? Treffen Sie uns auf der Expo Real am Stand C1.222.

o
Aurelis Real Estate GmbH E E
+49 6196 5232-0 | info@aurelis.de i i

AURELIS.DE E

'\' ]
aurelis

~



https://aurelis.de/
https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2018/Immobrief_250_2018.pdf
https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_389_2025.pdf
https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_389_2025.pdf
https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_397_2025.pdf
https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_399_2025.pdf
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Der Stuttgarter

im Durchschnitt

Der Durchschnittsmensch in Stuttgart
ist 42,7 Jahre alt, lebt seit 28,5 Jah-
ren in der Stadt, seit 20,5 Jahren im
gleichen Bezirk und seit 15,1 Jahren
in derselben Wohnung, ermittelte das
Statistische Amt der Stadlt Stuttgart. Er
bewohnt 46,5 m? die Kaltmiete fir
die gesamte Wohnung, dlie mit 1,9 Per-
sonen belegt ist, betragt 738 Euro. Die
rechnerische Kaltmiete pro m? betragt
nach unserer Rechnung damit 8,35 Eu-
ro. Sein monatliches Bruttoeinkom-
men betrdgt 5329 Euro bei einer wo-
chentlichen Arbeitszeit von 27,9 Stun-
den, das verfiigbare Jahreseinkommen
29902 Euro.

PV-Anlagen

auf Stuttgarter Schulen

Auf allen dafir geeigneten Stuttgar-
ter Schulen, 118 von 149, sind jetzt
Photovoltaikanlagen installiert, meldet

Ob;lle..;_turrggrm': OWiski '__ ’

N

die Landeshauptstadt. 154 Anlagen
mit 7,6 MWp wiirden Strom fiir zirka
5000 Menschen liefern. Baubiirger-
meister Peter Patzold sieht darin auch
eine Starkung der Vorbildrolle der 6f-
fentlichen Hand.

MARKT

Zweitwohnungssteuer
verdoppelt

In Stuttgart hat sich die Steuer fiir eine
Zweitwohnung seit Jahresbeginn von
10 % der Miete auf 20 % verdoppelt.
Das ist laut Stuttgarter Zeitung mehr
als in jeder anderen deutschen GroB-
stadt, Miinchen folgt mit 18 %. Bei ei-
ner Eigentumswohnung gilt als Grund-
lage der Mietspiegel. Stuttgart hat die
Abgabe fiir einen Zweitwohnsitz 2011
eingefiihrt. Wie die Stadt auf eine
Anfrage der Frankfurter Allgemeinen
Zeitung hin mitteilt, sank die Zahl der
angemeldeten Zweitwohnsitze von
einst tiber 7000 auf 6070.

Biiroflachenumsatz in Stuttgart bleibt unter den Erwartungen

Nutzer verkleinern sich,
zu wenig grofBe Mietvertrage

Der Biroflachenumsatz ist ebenso wie die Spitzenmiete gesunken, der Leerstand hat zugelegt.
Aufgrund mangelnder Topflachen und sinkender Fertigstellungszahlen sind E&G wie Colliers
fiir 2026 optimistisch. Einige GroBBgesuche seien in der Pipeline, noch im ersten Quartal werden
Abschliisse erwartet.

Flachenumsatz (mit Eigennutzern)

Stuttgart (inkl. Leinfelden-Echterdingen)
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Vermietungsabschllsse (mit igennutzern)

Stuttgart (inkl. Leinfelden-Echterdingen)
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Der Fldchenumsatz ist starker gefallen als die Zahl der Mietvertrdge

Knapp 145 000 Quadratmeter Biroflache wurden in Stuttgart und Leinfelden-Echterdingen umgesetzt, sagt
Colliers Stuttgart. Davon entfielen nur zirka 3600 Quadratmeter auf Eigennutzer. Zirka 152 000 Quadrat-
meter ermittelte E&G Immobilien. Zu Beginn des Jahres 2025 hatten beide Maklerhduser noch ei-
nen Umsatz von etwa 180 000 bis 200 000 Quadratmetern erwartet. 2024 betrug der Flachenumsatz
201 000 Quadratmeter, 2023 waren es 157 000 Quadratmeter und 2022 stattliche 300 000 Quadratmeter.

GroBdeals fehlten vor allem im zweiten Halbjahr

LZurtckzufthren ist der im Vergleich zum Vorjahr geringere Umsatz wesentlich auf das Fehlen von GrofB-
deals Uber 5000 Quadratmetern in der zweiten Jahreshélfte”, sagt Colliers-Geschaftsfiihrer Frank Leukhardt.
Colliers registrierte im Vorjahr 172 Abschlisse, 2024 waren es 191 — wobei es hier natdrlich immer eine
Dunkelziffer gibt.
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IVD: Mehr

Mietwohnungen am Markt
Auf etwa 6500 ist die Zahl der im
dritten Quartal in Stuttgart ange-
botenen Mietwohnungen gestie-
gen, das sind 16 % mehr als im
Vergleichszeitraum 2024, ermittelte
das IVD-Institut. Die Anzahl der Ver-
kaufsobjekte stieg leicht um 2 %
auf etwa 2200. In Reutlingen stieg
die Zahl der angebotenen Mietwoh-
nungen um 8 % auf etwa 600, die
der Kaufobjekte hingegen nahm
um 28 % auf ungefdhr 500 ab. In
Pforzheim legten die Mietobjekte im
Vorjahresvergleich um 20 % auf etwa
1200 zu, die Kaufobjekte sanken um
23 % auf ungefdhr 500. In Heil-
bronn blieben die Mietobjekte mit
etwa 1000 stabil, die angebotenen
Kaufobjekte sanken um 12 % auf
geschétzt 500.

Die Abnahme der Kaufobjekte (auBer
in Stuttgart) deutet in Kombination
mit den gestiegenen Immobilienum-
satzen laut Stephan Kippes, Leiter des
IVD-Marktforschungsinstituts, darauf
hin, dass der Markt wieder Fahrt auf-
nimmt. Doch wiirde sich in den ge-
sunkenen Zahlen auch diie Folgen des
eingebrochenen Wohnungsbaus zei-
gen. Die Zunahme an Mietobjekten
bedeute umgekehrt nicht, dass sich
der Mietmarkt entspannen wiirde,
dies sei nur ein temporares Bild.

Flachenumsatz Teilmarkte Stuttgart

v
<

§2016 §2017 §2018 §2019 geoeo §2021 §2022 Y2023 §2024 N2025

N N N N N N N N N N
City 52800 51600 27400 52200 19400 29600 41300 22800 42700  26.300
Innenstadt 32200 39.300 28400 35200 22400 27900 54700 35500 51500  45.500
Vaihingen | Méhringen 141200 52000 80200 32600 20800 46400 122000 22300 47200  36.000
Fasanenhof 19600 18600 6700 12000 3200 5600 13900  7.100 5.200 6.500
Feuerbach | Zuffenhausen 64700 5800 54600 71400 18300 15600  5.000 20500 1800 11.700
Degerloch 7100 9700 3200 21600 6400 8200  5.300 3.900 9.800 6.400
Weilimdorf 33100 18100 15400 29200 11100 2200  27.900  6.200 6.200 4.800
Bad Cannstatt | Wangen | Hedelfingen 45500 11800 84500 48100 30100 16000 18700 29500 16500  11.100
Leinfelden-Echterdingen 35800 63100 17600 10700 9300 5700 11200  9.200 20100  3.700

201.000 152.000

432.000 270.000 218.000 313.000 141.000 157.000 300.000

Gesamt 157.000

Quelle: E & G Immobilien @, Stand: 3112.2025

2026 wird wieder ein hoherer Umsatz erwartet

An 180 000 bis 200 000 Quadratmeter Biiroflichenumsatz glaubt Julius Schuster, Leiter Birovermie-
tung Stuttgart bei Colliers, fur 2026. Dies vor dem Hintergrund aktueller Flachengesuche. Etwa 180 000
bis 190 000 Quadratmeter erwartet Ulrich Nestel, Leiter Burovermietung bei E&G Immobilien, und verweist
ebenfalls auf ,bevorstehende Entscheidungen zu GroBanmietungen”.

Der wichtigste Mieter war die 6ffentliche Hand

Die 6ffentliche Hand war 2025 laut Nestel mit einem Anteil von etwa 27 Prozent der groBte Abnehmer von
Flachen. Industrie- und Technologieunternehmen belegten mit zirka 19 Prozent den zweiten Platz, gefolgt
von Beratungsunternehmen, die etwa 10 Prozent des Flachenumsatzes auslosten.

»Auch im Jahr 2025 standen geopolitische Unsicherheiten und die eingetriibte konjunkturelle Lage einer
nachhaltigen Erholung des Stuttgarter Burovermietungsmarktes entgegen. Da sich die Biirolandschaft
grundlegend verdndert hat und heutige Belegungskonzepte der Mieter zugunsten kleinerer Fla-
cheneinheiten von einem ,Flight to Quality’ gepragt sind, reduzierte dies auch die Anzahl der
GroBanmietungen. Einen teilweise kompensatorischen Effekt hatte das gewohnt lebhafte Anmietungs-
geschehen im kleinen und mittleren Flachensegment”, bilanziert Leukhardt.
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UNSERE SONDERPAKETE 2026

5 Anzeigen 1/2 Seite (210 x 148 mm) fiir 9.900 € statt 12.000 €
5 Anzeigen 1/3 Seite (210 x 100 mm) fiir 6.900 € statt 8.250€

5 Anzeigen 1/4 Seite (210 x 75 mm) fiir 5.500 € statt 6.500 €

Diese Sonderpakete gelten fiir eine Belegung innerhalb von zwdlf Monaten, unabhéngig vom Kalenderjahr. Die Anzeigen

konnen beliebig auf den Immobilienbrief Stuttgart und den Immobilienbrief Minchen verteilt werden. Alle Preise zzgl. MwsSt.

Anfragen und Buchungen: 0711/900 533 80
'ar)zeigen@immobiIienbrief-stuttgart.de e www.immobilienbrief-stuttgart.de
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Hoéherer Leerstand insgesamt, aber niedriger Wert im Zentrum

Den Leerstand beziffert E&G auf 566 000 Quadratmeter oder 6,6 Prozent. Ein Plus um 14 Prozent ge-
genuber Ende 2024. ,Das Gros der Angebotsflache entfiel dabei mit zirka 74 Prozent auf die peripheren
Teilmarkte, wahrend die Zentrumslage mit einer Leerstandsquote von etwa 3,8 Prozent ein weiterhin sehr
niedriges Angebot aufweist”, sagt Frank Leukhardt.

36 Euro betragt laut Colliers wie E&G die Spitzenmiete. Angesichts fehlender Abschlisse im inner-
stadtischen Premiumsegment sei dies ein leichter Riickgang gegentiber dem Vorquartal. Leukhardt erwar-
tet, dass die Spitzenmiete in diesem Jahr aufgrund des engen Angebots steigt. Die Durchschnittsmiete
beziffern er und Ulrich Nestel auf 18,50 Euro.

Das Fertigstellungsvolumen sinkt deutlich

Fur weiterhin hohe Buromieten spricht laut Schuster auch das sinkende Fertigstellungsvolumen. 2025 seien
etwa 139 000 Quadratmeter bei einer Vorvermietungsquote von knapp 80 Prozent fertiggestellt worden.
2026 sollen es 78 000 Quadratmeter sein, 2027 nur noch etwa 49 000 Quadratmeter, dies bei einer
Vorvermietungsquote von Uber 60 Prozent.

Stuttgart mit dem niedrigsten Biroflachenumsatz

In den Top-Sieben-Biromarkten wurden 2025 insgesamt etwa 2,6 Millionen Quadratmeter umgesetzt, was
dem Niveau von 2024 entspricht, ermittelte das Netzwerk German Property Partners (GPP). Stuttgart war mit
152 000 Quadratmetern der umsatzschwachste Markt. Danach kommen Diisseldorf mit 204 300 Quadratme-
tern und einem Ruckgang um 2 Prozent sowie Kéln mit 240 000 Quadratmetern und einem Plus von 14 Pro-
zent. Umsatzstarkster Markt war Frankfurt mit 583 500 Quadratmetern und einem Zuwachs um
59 Prozent, gefolgt von Miinchen mit 552 600 Quadratmetern und einem Riickgang um 8 Prozent. B

DIE GROSSTEN MIETVERTRAGE 2025

e Daimler-Truck mietet 12 700 Quadratmeter in der Sternhéhe in Méhringen von Alstria Office Reit (Immo-
bilienbrief Stuttgart Nr. 392).

e Die Stadt Stuttgart mietet 10 700 Quadratmeter von Hines im Allianz Campus in der Reinsburgstral3e 36
in Stuttgart-West.

e Das Land Baden-Wiirttemberg mietet 6233 Quadratmeter in der Burgenlandstral3e 31-35 in Feuerbach.
E&G Immobilien hat vermittelt.

 Die Anwaltskanzlei Grub Burger mietet 5750 Quadratmeter in der ReinsburgstraBBe 27 in Stuttgart-West.

e Das Land Baden-Wiirttemberg mietet von Office First 5544 Quadratmeter im Z-Up in der Vordernbergstra-
Be 6 in der Stuttgarter-Innenstadt. Colliers hat vermittelt.

e Dassault Systémes mietet zirka 4500 Quadratmeter im Albplatz-Forum, AlbstralBe 14 in Degerloch, von Mo-
meni. Das [T-Unternehmen verlasst den Step in Vaihingen. JLL hat vermittelt, wie aus dem Markt zu héren ist.


https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_392_2025.pdf
https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_392_2025.pdf



