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STUTTGART

CITY FACTS STUTTGART
Einwohnerzahl in 1.000 635

Sozialversicherungspflichtig   Beschäftigte in 1.000 426

Arbeitslosenquote in % 3,9

Verfügbares Einkommen /Kopf in € 27.314

Fast Facts

Bürovermietung Stuttgart 2019 Veränderung 
gegenüber Vorjahr

Flächenumsatz 312.100 m² 44,4 %

Vermietungsumsatz 279.200 m² 85,8 %

Spitzenmiete 24,00  € / m² 4,3 %

Durchschnittsmiete 16,60  € / m² 18,6 %

Leerstandsquote 1,9 % – 40 bp

Flächenbestand 8,03 Mio. m² 1,0 %

Erzielte  Büromieten in € / m²

Teilmarkt Spitzenmiete Durchschnittsmiete
City 24,00 19,70
Innenstadt 20,00 16,80
Zuffenhausen / Feuerbach 16,50 16,20
Weilimdorf 15,50 15,30
Bad Cannstatt / Wangen 19,00 16,20
Vaihingen 17,50 15,30
Degerloch 19,90 19,90
Möhringen 15,00 14,10
Fasanenhof 16,00 13,70
Leinfelden-Echterdingen 17,00 13,30
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Flächenumsatz

Der Stuttgarter Bürovermietungsmarkt 

(inklusive Leinfelden-Echterdingen) des 

Jahres 2019 war – wie bereits in den 

 vergangenen Jahren – von einer hohen 

Nachfrage geprägt und konnte mit einem 

Flächenumsatz von 312.100 m² das Er-

gebnis des Vorjahres um circa 44 % 

 übertreffen. Auch im Rückblick auf die 

vergangenen Jahre bedeutet dies den 

zweithöchsten Wert, der bislang in der 

baden-württembergischen Landeshaupt-

stadt erzielt worden ist. Zurückzuführen 

ist der hohe Flächenumsatz im Wesentli-

chen auf  einige Großdeals, die angebots-

bedingt fast ausnahmslos in den periphe-

ren Stadtteillagen verzeichnet wurden. 

So  erwarb das Land Baden-Württemberg 

im 3. Quartal als Eigennutzer ein Gebäude 

mit 27.200 m² in Stuttgart-Feuerbach. 

Rund 25.000 m² mietete Vector  Informatik 

in Stuttgart-Weilimdorf und weitere circa 

20.000 m² entfielen auf die Anmietung 

von Siemens auf dem neu entstehenden 

Campus Urbanic in Stuttgart-Zuffenhau-

sen. Mit rund 32.900 m² war der Anteil der 

Eigennutzer am Flächenumsatz verhält-

nismäßig gering, so dass der Vermie-

tungsumsatz mit 279.200 m² nur knapp 

den bisherigen  Rekordwert aus dem Jahr 

2016 von 297.900 m² verfehlte. Die 

Anmietungs aktivität blieb mit gesamt 214 

Abschlüssen hingegen auf dem durch-

schnittlichen Niveau des Vorjahres. Be-

sonders aktiv waren 2019 Beratungsun-

ternehmen mit 44 Abschlüssen, die es 

vornehmlich in kleinere Einheiten in Zen-

trumsnähe zog, gefolgt von Unternehmen 

aus dem IT-Bereich mit 27 Abschlüssen. 

Unternehmen des Verarbeitenden Ge-

werbes konnten mit 65.400 m² erstmals 

seit 2012 nicht den höchsten Flächenum-

satz auf sich vereinen, der stattdessen auf 

die  Öffentliche Verwaltung entfiel, die 

2019 mit einem Anmietungsvolumen von 

82.500 m² ein neues Rekordergebnis 

 verzeichnete.
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Erzielte  Büromieten in € / m²

Teilmarkt Spitzenmiete Durchschnittsmiete
City 24,00 19,70
Innenstadt 20,00 16,80
Zuffenhausen / Feuerbach 16,50 16,20
Weilimdorf 15,50 15,30
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Vaihingen 17,50 15,30
Degerloch 19,90 19,90
Möhringen 15,00 14,10
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Leinfelden-Echterdingen 17,00 13,30
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Mieten

Die dynamische Entwicklung der Miet-

preise setzte sich auch 2019 fort. So stieg 

die Durchschnittsmiete mit 16,60 €/m² 

auf ein neues Rekordniveau. Insgesamt 

war zu beobachten, dass das Gros der 

Mietverträge mit 133.800 m² im Bereich 

zwischen 15,00  €/m² und 20,00 €/m² lag. 

Die Spitzenmiete konnte hingegen nicht 

mit der Entwicklung der Durchschnitts-

miete mithalten und verharrte zum 

 Jahresende bei 24,00 €/m², was im We-

sentlichen aus dem geringen Angebot an 

hochprei sigen Mietflächen resultiert.

Angebot und Leerstand

Nachdem sich die Leerstandsquote in 

den vergangenen zwei Jahren bei knapp 

über 2 % einpendelte, notierte sie mit 

1,9 % zum Jahresende 2019 erstmals seit 

18 Jahren wieder unter dieser Grenze. 

So konnte zum 31. Dezember 2019 bei ei-

nem Flächenbestand von rund 8 Mio. m² 

ein verfügbares Angebot von nur noch 

149.600 m² verzeichnet werden.

Entwicklungsschwerpunkte

2019 konnten Projektentwicklungen nur 

für wenig Entspannung hinsichtlich des 

Flächenangebotes sorgen. Zwar wurden 

mehr als 88.000 m² Bürofläche fertigge-

stellt, der überwiegende Anteil dieser 

 Flächen war jedoch bereits vorvermietet. 

Auch in den Entwicklungen der kommen-

den Jahre sind die meisten Flächen bereits 

vergeben. Die Entwicklungsschwerpunkte 

liegen dabei aufgrund der Flächenver-

fügbarkeit wie in den vergangenen Jahren 

in den peripheren Teilmärkten.

Fazit und Prognose

Das Jahr 2019 war durch einen erhebli-

chen Nachfrageüberhang nach Büroflä-

chen geprägt. Dies spiegelt sich insbe-

sondere in der Entwicklung der Mietpreise 

wider, die sich in fast allen Teilmärkten 

auf Rekordniveau befinden. Insbesondere 

aufgrund der hohen Vorvermietungs-

quoten bei Neubauprojekten ist auch für 

das Jahr 2020 keine Entspannung auf 

der Angebotsseite zu erwarten, was das 

Mietpreisniveau weiter befeuern wird.

GRAFIK 3: Leerstandsquote in % 
und Leerstand in 1.000 m²

GRAFIK 4: Spitzen- und Durchschnittsmieten 
in ¤/m²
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Transaktionsvolumen

Mit einem gewerblichen Transaktions-

volumen von insgesamt fast 1,8 Mrd. € 

verzeichnet der Stuttgarter Immobilienin-

vestmentmarkt im Jahr 2019 erneut eine 

überdurchschnittlich hohe Transaktions-

tätigkeit. Weitere über 160 Mio. € entfallen 

zudem auf wohnwirtschaftliche Invest-

ments. Zurückzuführen ist das gute Er-

gebnis sowohl auf zahlreiche großvolu-

mige Einzeldeals als auch auf die hohe 

Anzahl an Transaktionen (72 Abschlüs-

se), welche annähernd an die überdurch-

schnittliche Aktivität des Vorjahres (75 

Abschlüsse) heranreichte. Das 4. Quartal 

steuerte dabei mit über einer  halben Milli-

arde € den größten Anteil am Transakti-

onsvolumen bei. Angebotsbedingt blieb 

das Volumen des Jahres 2019 für ge-

werbliche Investments jedoch hinter dem 

historisch hohen Vorjahreswert von über 

2,2 Mrd. € zurück.

Angebot und Nachfrage

Über nahezu alle Asset- und Risikoklas-

sen hinweg war eine rege Investoren-

nachfrage zu verzeichnen, wenngleich 

den weitaus höchsten Anteil am Transak-

tionsvolumen mit mehr als 50 % das 

GRAFIK 5: Transaktionsvolumen in Mio. ¤ GRAFIK 6: Transaktionsvolumen 
nach Assetklasse 2019 Anteil in %
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Fast Facts

Investment Stuttgart 2019 2018

Transaktionsvolumen 1.755 Mio.  € 2.206 Mio.  €

Portfoliotransaktionen 35 % 14 %

Internationale Käufer 53 % 19 %

Internationale Verkäufer 47 % 23 %

Wichtigste Nutzungsart Büro 50 % Büro 67 %

Spitzenrendite Büro 3,30 % 3,40 %

INVESTMENT GEWERBEIMMOBILIEN
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 Bürosegment auf sich vereinen konnte. 

Hier wird die Nachfrage der Investoren 

nach wie vor durch den anhaltenden An-

stieg der Mietpreise beflügelt. Der Stutt-

garter Büromarkt befindet sich zudem im 

Wandel, sowohl hinsichtlich der Flächen-

strukturen wie auch der gestiegenen 

Ausstattungsstandards. Daher stehen im 

Bürobereich Value-Add-Investments 

 neben den ohnehin stark nachgefragten 

Investments im risikoaversen Core- und 

Core-Plus-Segment im Fokus nationaler 

wie auch internationaler Investoren.

Verglichen zum Bürosegment war die 

Nachfrage nach Einzelhandelsobjekten 

im vergangenen Jahr insgesamt selektiv 

und zurückhaltend, dennoch war der 

 Anteil dieser Assetklasse am Transakti-

onsvolumen mit mehr als 20 %, bedingt 

durch den Ankauf des großvolumigen 

 innerstädtischen Shoppingcenters 

 Königsbau-Passagen, relativ hoch. Diese 

bilden dabei mit einem Kaufpreisvolumen 

von circa 280 Mio. € die größte Transakti-

on des vergangenen Jahres. Neben den 

 Assetklassen Büro und Einzelhandel 

konnte insbesondere das Hotel-Segment 

einen nennenswerten Anteil am Transak-

tionsvolumen auf sich vereinen. So wech-

selten im Jahr 2019 in Stuttgart gleich 

sieben Hotels der 3- bzw. 4-Sterne-Kate-

gorie mit einem Kaufpreisvolumen von 

insgesamt über 190 Mio. € den Eigentü-

mer, darunter unter anderem Häuser der 

Marken Ibis Styles, Niu oder AcomHotels.

Bei der Herkunft des investierten Kapitals 

lässt sich für 2019 mit über 50 % ein 

 überdurchschnittlich hoher Anteil auslän-

discher Investoren konstatieren, was im 

hohen Einzelvolumen der erworbenen 

Objekte begründet ist. So wechselten im 

Jahr 2019 in der Landeshauptstadt insge-

samt drei gewerbliche Investments den 

Eigentümer, deren Kaufpreisvolumen im 

dreistelligen Millionenbereich lag.

Insbesondere im Core- und Core-Plus-

Segment zeichnet sich seit geraumer Zeit 

ab, dass angesichts des überaus engen 

Angebotes an adäquaten Investments in 

der Landeshauptstadt auch Standorten in 

der Region wie unter anderem Leinfel-

den-Echterdingen, Böblingen, Esslingen 

oder Ludwigsburg ein starkes Augen-

merk zukommt. Viele nationale wie auch 

internationale Investoren betrachten die 
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Region Stuttgart insgesamt als wirt-

schaftsstarken und damit attraktiven In-

vestitionsstandort. Beispielhaft zu nen-

nen ist der im 4. Quartal jüngst erfolgte 

Ankauf des deutschen Thales Headquar-

ters am Standort Ditzingen durch den ita-

lienischen Investor Antirion mit einem 

Kaufpreisvolumen von knapp 245 Mio. €. 

Die mehrfach überzeichnete Transaktion 

war bereits das zweite  großvolumige In-

vestment des Investors, der damit im Jahr 

2019 über eine halbe Milliarde Euro in der 

Region investierte.

Renditen

Da auf dem Stuttgarter Immobilieninvest-

mentmarkt der anhaltend hohen Nach-

frage über nahezu alle Asset- und Risiko-

klassen hinweg kein adäquates Angebot 

an Investments gegenübersteht, verharr-

ten in den vergangenen 12 Monaten die 

Renditen auf äußerst niedrigem Niveau. 

So belaufen sich zum Jahresende 2019 

die Spitzenrenditen auf 3,30 % für Büro-

immobilien und innerstädtische Ge-

schäftshäuser sowie 4,20 % für moderne 

Logistikobjekte.

Fazit und Prognose

Angesichts der an den Finanzmärkten 

herrschenden, überaus günstigen Rah-

menbedingungen für den Investmentmarkt 

ist insbesondere im Bürosegment auch 

zukünftig von einem anhaltenden Verkäu-

fermarkt und damit einem stabilen und 

niedrigem Renditeniveau für Premium-

objekte auszugehen. Mögliche Auswir-

kungen der konjunkturellen Abkühlung im 

Verarbeitenden Sektor auf die Büromiet-

märkte werden angesichts fehlender 

 Anlagealternativen, einem historisch 

niedrigen Büroflächenleerstand sowie 

der anhaltenden Büroflächennachfrage 

der am Standort vorherrschenden 

 Branchenvielfalt nicht nennenswert auf 

den Investmentmarkt durchschlagen. 

 Bereits 2019 wurde die rückläufige 

 Büroflächennachfrage der Industrie ins-

besondere durch die Nachfrage aus dem 

kommunalen Bereich sowie dem IT-Be-

reich überkompensiert. Angesichts des 

im bundesweiten Vergleich sehr hohen 

Anteils an älteren Bestandsobjekten 

 bietet der Stuttgarter Büromarkt auch 

 Value-Add-Investoren nach wie vor at-

traktive Investmentchancen. Für 2020 

prognostizieren wir ein Transaktions-

volumen auf dem Niveau des Vorjahres.

Der hohe Nachfrageüberhang auf dem Stuttgarter 
Bürovermietungsmarkt kreiert günstige Rahmenbedin-
gungen für Investments in der Schwabenmetropole.

KONTAKT
Alexander Rutsch Senior Consultant | Research

+49 711 22733-395, alexander.rutsch@colliers.com
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Region Stuttgart insgesamt als wirt-

schaftsstarken und damit attraktiven In-

vestitionsstandort. Beispielhaft zu nen-

nen ist der im 4. Quartal jüngst erfolgte 

Ankauf des deutschen Thales Headquar-

ters am Standort Ditzingen durch den ita-

lienischen Investor Antirion mit einem 

Kaufpreisvolumen von knapp 245 Mio. €. 

Die mehrfach überzeichnete Transaktion 

war bereits das zweite  großvolumige In-

vestment des Investors, der damit im Jahr 

2019 über eine halbe Milliarde Euro in der 

Region investierte.

Renditen

Da auf dem Stuttgarter Immobilieninvest-

mentmarkt der anhaltend hohen Nach-

frage über nahezu alle Asset- und Risiko-

klassen hinweg kein adäquates Angebot 

an Investments gegenübersteht, verharr-

ten in den vergangenen 12 Monaten die 

Renditen auf äußerst niedrigem Niveau. 

So belaufen sich zum Jahresende 2019 

die Spitzenrenditen auf 3,30 % für Büro-

immobilien und innerstädtische Ge-

schäftshäuser sowie 4,20 % für moderne 

Logistikobjekte.

Fazit und Prognose

Angesichts der an den Finanzmärkten 

herrschenden, überaus günstigen Rah-

menbedingungen für den Investmentmarkt 

ist insbesondere im Bürosegment auch 

zukünftig von einem anhaltenden Verkäu-

fermarkt und damit einem stabilen und 

niedrigem Renditeniveau für Premium-

objekte auszugehen. Mögliche Auswir-

kungen der konjunkturellen Abkühlung im 

Verarbeitenden Sektor auf die Büromiet-

märkte werden angesichts fehlender 

 Anlagealternativen, einem historisch 

niedrigen Büroflächenleerstand sowie 

der anhaltenden Büroflächennachfrage 

der am Standort vorherrschenden 

 Branchenvielfalt nicht nennenswert auf 

den Investmentmarkt durchschlagen. 

 Bereits 2019 wurde die rückläufige 

 Büroflächennachfrage der Industrie ins-

besondere durch die Nachfrage aus dem 

kommunalen Bereich sowie dem IT-Be-

reich überkompensiert. Angesichts des 

im bundesweiten Vergleich sehr hohen 

Anteils an älteren Bestandsobjekten 

 bietet der Stuttgarter Büromarkt auch 

 Value-Add-Investoren nach wie vor at-

traktive Investmentchancen. Für 2020 

prognostizieren wir ein Transaktions-

volumen auf dem Niveau des Vorjahres.

Der hohe Nachfrageüberhang auf dem Stuttgarter 
Bürovermietungsmarkt kreiert günstige Rahmenbedin-
gungen für Investments in der Schwabenmetropole.
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