
Auch im Jahr 2025 standen geo-
politische Unsicherheiten und die
eingetrübte konjunkturelle Lage einer
nachhaltigen Erholung des Stuttgarter
Bürovermietungsmarktes entgegen.
Zudem blieb der Flächenumsatz nach
einem vergleichsweise lebhaften
ersten Halbjahr in der zweiten
Jahreshälfte aufgrund ausbleibender
großvolumiger Abschlüsse limitiert,
während die Anzahl der Anmietungen
mit 172 registrierten Abschlüssen
nahezu dem Vorjahreswert entsprach.
Der Leerstand verharrte zum Jahres-
ende auf dem Niveau des dritten
Quartals, wobei sich die strukturelle
Divergenz zwischen den nachfrage-
intensiven Zentrumslagen mit persis-
tenter Flächenknappheit und den
Stadtteillagen mit heterogenen Ver-
fügbarkeitsstrukturen. weiter manifes-

tierte. Die ausgeprägte Nachfrage
nach qualitativ hochwertigen Büro-
flächen stabilisierte das Mietpreis-
gefüge insbesondere in den zentralen
Teilmärkten auf hohem Niveau. Dem
entgegen mussten bei älteren
Bestandsobjekten in Stadtteillage
partiell signifikante Abschläge regis-
triert werden. Dies resultierte im
zurückliegenden Jahr in einer
rückläufigen Durchschnittsmiete, die
im Jahr 2026 – bedingt durch den sich
weiter verschärfenden Angebots-
engpass bei Neubauflächen – erneut
ansteigen dürfte. Mit Blick auf den
Flächenumsatz ist für das Jahr 2026
aufgrund aktueller Gesuche auch im
großflächigen Segment wieder mit
mehr Dynamik zu rechnen, so dass
ein Umsatzergebnis von 180.000-
200.000 m² realistisch erscheint.
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2025
Veränderung zum 

Vorjahr

Flächenumsatz 144.500 m² -26,7 %

Vermietungsumsatz 140.900 m² -23,4 %

Leerstand 566.100 m² +14,7 %

Leerstandsquote 6,6 % +80 bp

Spitzenmiete 36,00 €/m² -2,7 %

Durchschnittsmiete 18,50 €/m² -17,0 %

Copyright © 2025 Colliers International Deutschland GmbH
Bilder: © Adobe Stock
Die Informationen in dieser Broschüre/diesem Dokument sind von Colliers International nach bestem Wissen und Gewissen zusammengestellt worden und sollen einen Überblick über den 
benannten Markt zum Zeitpunkt des Erscheinens vermitteln. Trotz sorgfältiger Recherche kann ein Anspruch weder auf Vollständigkeit noch auf Fehlerfreiheit der Informationen erhoben 
werden. Alle in dieser Broschüre/diesem Dokument dargestellten Preisangaben und Einschätzungen basieren auf den heute erkennbaren Eindrücken. Da es zu Veränderungen am Vermietungs-
und Investitionsmarkt kommen kann, die zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Einschätzung in keiner Weise vorhergesagt werden können, ist es wichtig, die Informationen unter Berücksichtigung 
der Entwicklungen regelmäßig neu zu beurteilen. Eine Haftung hinsichtlich der Inhalte wird ausgeschlossen. Die Broschüre ist nicht geeignet als Basis für kaufmännische Entscheidungen und 
kann mithin eine eigene Prüfung der Marktgegebenheiten in keinem Fall ersetzen. Diese Broschüre/dieses Dokument ist urheberrechtlich geschütztes Eigentum von Colliers International 
Deutschland GmbH. © 2025. Alle Rechte vorbehalten.

TeilmärkteFlächenumsatz in 1.000 m2
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Ungeachtet der diffizilen Rahmen-
bedingungen konnte der Stuttgarter
Investmentmarkt im Laufe des Jahres
2025 kontinuierlich an Dynamik
gewinnen und verzeichnete im vierten
Quartal mit einem gewerblichen
Transaktionsvolumen von 217 Mio. €
den höchsten Quartalswert seit 2022.
Aufgrund des verhaltenen Jahresstarts
blieb das aggregierte Jahresvolumen
jedoch leicht hinter dem Vorjahres-
niveau zurück. Restriktiv wirkten
insbesondere die begrenzte Verfüg-
barkeit investierbarer Produkte sowie
eine temporär eingeschränkte Ange-
botsliquidität, deren Rekonstitution
erst im kommenden Jahr zu erwarten
ist. Mit insgesamt 23 gewerblichen
Transaktionen lag die Aktivität
hingegen auf Vorjahresniveau, wobei
sich die Nachfrage der Investoren

vornehmlich auf innerstädtische Büro-
und Mixed-Use-Assets mit langfristig
gesicherten Cashflows fokussierte. Die
realisierten Transaktionen lieferten
zugleich eine belastbare Marktevidenz
und zeigen, dass sich Käufer- und
Verkäuferseite zunehmend auf ein
marktkonformes Pricing einigen. Ob-
gleich die Anpassung der Kaufpreis-
vorstellungen zusätzliche Investment-
opportunitäten generieren dürfte, ist
konjunkturbedingt auch im Jahr 2026
nicht von einer hochdynamischen
Investitionsphase auszugehen. Die
spürbare Zunahme der Marktaktivität
in der zweiten Jahreshälfte 2025 kann
jedoch als Indikator für eine fort-
gesetzte, moderat positive Markt-
belebung des Stuttgarter Investment-
marktes im kommenden Jahr inter-
pretiert werden.
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2025
Veränderung zum 

Vorjahr

Transaktionsvolumen
Gewerbe

362 Mio. € -20,1 %

Transaktionsvolumen
Wohnen

54 Mio. € -46,9 %

Brutto-Spitzenrendite 
Büro

4,80 % +0 bp

Bedeutendste 
Assetklasse

Mischnutzung

Größte Käufergruppe Private Investoren/Family Offices

Private Investoren/
Family Offices 47 %                            

Banken
10 %

TOP 3 Verkäufergruppen 
Gewerbe (12 Monate rollierend) 

Asset-/Fondsmanager 
36 %

Private Investoren/
Family Offices

31 %
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Büro
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