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Fast Facts

Biirovermietung Stuttgart

Flachenumsatz
Vermietungsumsatz
Spitzenmiete
Durchschnittsmiete
Leerstandsquote

Flachenbestand

Biiromieten in €/m?

Teilmarkt

City

Innenstadt
Zuffenhausen/Feuerbach
Weilimdorf

Bad Cannstatt/Wangen
Vaihingen

Degerloch

Mé6hringen

Fasanenhof

Leinfelden-Echterdingen

2020 Veranderung
gegeniiber Vorjahr

139.500 m2 -553%
125.600 m? -550%
25,50 €/m? +6,3%
16,60 €/m? 0%
3,0% 110bp

8,17 Mio. m? 1,7%

Mietpreisspanne
15,00-29,00
13,00-24,00
11,50-23,50
10,50-18,00
11,00-20,00
11,50-20,00
11,00-22,00
11,00-20,00
10,50-17,50
10,00-19,50



BUROVERMIETUNG

GRAFIK1: Buroflachenumsatz in1.000 m?
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Bl Vermietung

Eigennutzer

Flachenumsatz

Der Stuttgarter Blrovermietungsmarkt
(inklusive Leinfelden-Echterdingen) ver-
zeichnete Corona-bedingt ein ruhiges
Jahr 2020, bei dem der Flachenumsatz
mit rund 139.500 m2 deutlich unter den
Werten des Vorjahres blieb. So wurde der
zehnjahrige Durchschnitt von rund
272.500 mZum anndhernd 49 % verfehlt,
gegenlber dem Vorjahr (312100 m?) ging
der Flachenumsatz um circa 55 % zurtck.
Auch die Anmietungsaktivitdt konnte mit
den Vorjahren nicht mithalten und ver-
zeichnete mitinsgesamt 154 Abschlissen
nur etwas mehr als die Halfte der durch-
schnittlichen Anzahl der Deals der letzten
10 Jahre (286 Abschlisse). Die Einflusse
der Corona-Pandemie waren dabei seit
dem 2. Quartal konstant Gber das gesamte
Jahr spirbar. So wurden mehrfach ge-
plante Expansionen zurtickgestellt oder
konnten nicht mehr realisiert werden. Zu-
satzlich wirkte das traditionell niedrige
Angebot auf dem Stuttgarter Birovermie-

tungsmarkt limitierend auf den Flachen-

B Fertigstellungen

2018 2019 2020 2021

umsatz. Den mit Abstand gréfSten Anteil
am Flachenumsatz realisierte die Offent-
liche Hand mit rund 41.900 m2. Davon ent-
fielen allein mehr als 14.500 mz auf die
Anmietung der Bundesanstalt fir Post
und Telekommunikation in der Nauheimer
Stral3e in Bad Cannstatt. An zweiter Stelle
folgten Beratungsunternehmen mit rund
26.100 m2. Erst danach kommen Unter-
nehmen des Verarbeitenden Gewerbes
mit circa 22.400 m?, deren Fléchenanteil
im vergangenen Jahr Corona-bedingt
deutlich geringer ausfiel als in den Vor-
jahren. Mit 42 Mietvertragen entfiel er-
neut das Gros der Anmietungsaktivitat auf
Beratungsunternehmen. Der Anteil der
Eigennutzer am Flachenumsatz lag hin-
gegen mit knapp unter 10 % Uber das ge-

samte Jahr auf dufSerst niedrigem Niveau.

Mieten

Die dynamische Entwicklung der Miet-
preise setzte sich im Jahr 2020 fort. So
konnten mit rund 12 % am Flachenumsatz

nur wenige Abschlisse im niedrigen

GRAFIK 2: Biiroflachenfertigstellung in1.000 m2
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GRAFIK 3: Leerstandsquote in %

und Leerstand in 1.000 m2 in €/m2
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Leerstandsquote

Mietpreissegment bis 12,50 €/m2 ver-
zeichnet werden. Wéhrend die Spitzen-
miete ihr Rekordniveau von 25,50 €/m?2
auch zum Jahresende bestéatigen konnte,
ging die Durchschnittsmiete gegeniber
dem Vorquartal geringfigig um 1% auf
16,60 €/m2 zuriick. Die weiterhin hohen
Mietpreise bestatigen dabei die Zahlungs-
bereitschaft der Mieter in Folge des tradi-
tionell niedrigen Angebotes in der baden-

wirttembergischen Landeshauptstadt.

Angebot und Leerstand

Nachdem der Leerstand bis zum dritten
Jahresquartal nur geringfigig auf die
Auswirkungen der Corona-Pandemie
reagierte, nahm er zum Jahresende noch
einmal zu. So konnte bei einem Flachen-
bestand von rund 8,17 Mio. m? und

einem verfligharen Angebot von circa
248.700 m? zum Ende des letzten Jahres
eine Leerstandsquote von 3,0 % ver-
zeichnet werden. Insbesondere eine
Zunahme von Untermietflachen war

dabei zu beobachten.

Entwicklungsschwerpunkte

Wie bereits im Vorjahr entfiel das Gros
der Projektentwicklungen 2020 aufgrund
der geringen Flachenverfligbarkeit in den
Zentrumslagen auf die peripheren Lagen.
Insgesamt wurden auf dem Stuttgarter
Burovermietungsmarkt rund 131100 m2
fertiggestellt. Auch ftr 2021 liegen die
Entwicklungsschwerpunkte in den
peripheren Teilmé&rkten, wobei sich die
Vorvermietungsquote auf gewohnt ho-

hem Niveau befindet.

Fazit und Prognose

Die Auswirkungen der Corona-Krise auf
den Stuttgarter Blirovermietungsmarkt
waren im Jahr 2020 deutlich zu spiren.
Urséachlich fur den geringeren Flachen-
umsatz ist aber auch der seit Jahren vor-
handene Engpass an geeigneten Ange-
botsfldchen. Der im Zuge der Impfungen
positive Ausblick fur das Jahr 2021 wird
auch die Anmietungsaktivitat auf dem
Stuttgarter Blrovermietungsmarkt bele-
ben. Zudem trégt die Erhohung der Leer-
standsquote dazu bei, dass der kritische
Nachfrageiiberhang abgebaut wird und

Mieter wieder geeignete Flachen finden.

GRAFIK 4: Spitzen- und Durchschnittsmieten
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INVESTMENT GEWERBEIMMOBILIEN

Transaktionsvolumen blieb im Schlussquartal hierdurch aus.

Gewerbliche Investments verzeichneten
Der Stuttgarter Investmentmarkt ver- ) )
) ) o ein Objektvolumenvonrund 1Mrd. €,
zeichnete im Jahr 2020 mit einem Trans- ) ) ) )
) ) ) weitere circa 164 Mio. € entfielen auf
aktionsvolumen von circa 1,1 Mrd. € eine . o .
) o Uberwiegend institutionelle Wohninvest-
rege Transaktionstatigkeit, die Gber- ] )
o ) . ments. Die Anzahl der Transaktionen
durchschnittlichen Volumina der Vorjahre ) ) o
o ) blieb mit 58 registrierten Abschlissen
konnten Corona-bedingt jedoch nicht er- ) ) )
) . weniger deutlich als das Transaktions-
reicht werden. Dabei begann der Jahres- ) ) .
) ) volumen hinter dem Vorjahreswert mit
auftakt fur die baden-wirttembergische
o i 72 Abschlussen zuriick.
Landeshauptstadt mit einem Transakti-

onsvolumen von Uber 470 Mio. € vielver-
sprechend, in den Folgequartalen triibte Angebot und Nachfrage

sich das Geschehen pandemiebedingt ein. ) o ) o
) Wie bereits in den Vorjahren dominierten
Auch der in den vergangenen Jahren ) . o )
Buroimmobilien mit einem Anteil von
oftmals beobachtete Jahresendspurt

Fast Facts
Investment Stuttgart 2020 2019
Transaktionsvolumen 1.045 Mio. € 1.755 Mio. €
Portfoliotransaktionen 10 % 35%
Internationale Kaufer 16 % 53%
Internationale Verk&ufer 9% 47 %
Wichtigste Nutzungsart Buro 72 % Buro 50 %
Spitzenrendite Buro 3,10% 3,30%
GRAFIK 5: Transaktionsvolumen in Mio. € GRAFIK 6: Transaktionsvolumen
nach Assetklasse 2020 Anteil in %
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mehr als 72 % am Transaktionsvolumen
das Marktgeschehen. Zurtckzufihren ist
dies auf das geringe Angebot der anderen
Assetklassen sowie groRvolumige Invest-
ments im dreistelligen Millionen-Euro-
Bereich im Birosegment. So konnten die
drei gréften Stuttgarter Burotransaktio-
nen ein Volumen von rund 360 Mio. € auf
sich vereinen. Neben demim 1. Quartal
durch die R+V Versicherung erworbenen
Buroneubau NEO im Synergiepark in
Stuttgart-Vaihingen, war dies im 2. Quar-
tal der von Wohr & Bauer an die Hanse-
Merkur AG verkaufte Bironeubau W9
Wissenscampus in Stuttgart-Weilimdorf,
der zugleich der gré3te Deal des Jahres
2020 war. Im 3. Quartal folgte der Verkauf
des Bironeubaus Look 21in der Stuttgar-

ter Innenstadt an die DIC.

Auf Kauferseite zeigten sich insbesonde-
re deutsche Versicherungskonzerne sehr
aktiv und vereinten mit einem Anteil von
anndghernd 34 % das Gros des Transakti-
onsvolumens auf sich. Neben den vor-
genannten Transaktionen W9 Wissens-
campus sowie NEO, ist hier der Verkauf
des Burohauses Stuttgarter Tor am Prag-

sattel fr Gber 70 Mio. € zu nennen, der

durch die Arminius Group fir ein deut-
sches Versicherungsunternehmen er-

worben wurde.

Die Aktivitat internationaler Akteure fiel
geringer als in den Vorjahren aus, was
unter anderem auf Corona-bedingte
Reisebeschrankungen zurtickzufihren
ist. So lag der Anteil der ausléndischen
Marktteilnehmer am Transaktionsvolu-
men auf Kduferseite bei etwa 16 %. Auf
Verkduferseite waren es nur etwa 9 % am
Gesamtvolumen. Zurtckzufthren ist der
geringere Anteil internationaler Akteure
sicherlich auch darauf, dass internatio-
nale Immobilieninvestitionsentscheidun-
gen haufig zunachst zurtickgestellt
wurden und ein stérkerer Fokus auf dem
Krisenmanagement in den Heimatmark-
ten lag. Fur die Post-Corona-Zeit ist
wieder mit einem erhdhten Interesse
auslandischer Marktteilnehmer zu rech-
nen, die neben der wirtschaftlichen
Stabilitat der Landeshauptstadt insbe-
sondere die traditionell niedrige Leer-
standsquote auf dem Birovermietungs-

markt positiv bewerten.

GRAFIK7: Kaufergruppen in Mio. €/Anteil in % GRAFIK 8: Verk&aufergruppen in Mio. €/Anteil in %
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Renditen

Uber das gesamte Jahr hinweg standen
Transaktionen imrisikoaversen Core-
und Core-Plus-Segment im Fokus der In-
vestoren. Dies spiegelte nicht zuletzt pan-
demiebedingt den weiter gestiegenen
Wunsch vieler Investoren nach einem ho-
hen Mald an Sicherheit wider, der in den
vergangenen Monaten bei langfristig ver-
mieteten Blroinvestments zu einer wei-
teren Renditekompression gefthrt hat.
So sank die Spitzenrendite fur Premium-
Buroinvestments in der City von rund
3,30 % auf circa 3,10 %, in bevorzugten
Stadtteillagen lag sie zuletzt mit circa
3,30 % nur unwesentlich héher. Auch in
den anderen Assetklassen, in denen der
Nachfrage kein addquates Angebot an
Investments gegeniberstand, verharrten
die Renditen unverandert auf duflerst
niedrigem Niveau. So belaufen sich zum
Jahresende 2020 die Spitzenrenditen fur
innerstéddtische Geschaftshauser auf
3,30 %, fir moderne Logistikobjekte auf
3,70 % und fur Wohnimmobilien im Spit-

zensegment auf rund 3,00 %.

Fazit und Prognose

Das Vertrauen der Investoren in die Ro-
bustheit des Stuttgarter Immobilienmark-
tes bleibt angesichts geringer Leestande
und vergleichsweise niedriger Capital-
Values hoch, was auch daran zu erkennen
ist, dass lokale wie auch national agieren-
de Projektentwickler im Laufe des Jahres
2020 nennenswerte Engagements bei
Gewerbegrundstiicken getéatigt haben.
Dennoch fielen sowohl das Gesamtjahr
als auch der Jahresabschluss 2020
schwiécher aus als in den Vorjahren. Ne-
ben den Corona-bedingten Auswirkungen
schréankte das Gberschaubare Angebot
das Investitionsgeschehen am Stuttgarter
Immobilienmarkt ein. Fur das Jahr 2021
ist zu erwarten, dass die Nachfrage
nationaler Investoren weiter zunimmt und
auch internationale Investoren wieder
vermehrt am Markt auftreten werden.
Hierdurch werden die Renditen auf nied-
rigem Niveau verharren. Corona- und
angebotsbedingt muss prognostiziert
werden, dass das Transaktionsvolumen
2021 zwar hinter den Rekordwerten der
Jahre 2018 und 2019 zurickbleiben wird,
dennoch ist gegentiber 2020 mit einem
deutlichen Anstieg und einem Wert von
rund 1,5Mrd. € zu rechnen. Zuriickzu-
fihrenist dies nicht zuletzt auf grofSvolu-
mige Biroinvestments, die bereits in Vor-

bereitung sind.

Trotz Corona-Krise bleibt der Leerstand auf dem

Stuttgarter Biirovermietungsmarkt vergleichsweise

niedrig. In Kombination mit der wirtschaftlichen

Stabilitit der Landeshauptstadt bleibt die Nachfrage

investorenseitig hoch.”

KONTAKT

Alexander Rutsch Senior Consultant | Research
+49 711 22733-395, alexander.rutsch@colliers.com
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