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Fast Facts

Biirovermietung

City Facts

Einwohnerzahlin 1.000 630

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in 1.000 427

Flachenumsatz
Arbeitslosenquote in % 5,1

Vermietungsumsatz

Verfluigbares Einkommen/Kopfin € 27.596

Spitzenmiete
Durchschnittsmiete
Leerstandsquote

Flachenbestand

Bliromieten in €/m?

Zuffenhausen Teilmarkt
City

Feuerbach
Weilimdorf

Bad Cannstatt iz o

Zuffenhausen/Feuerbach

Weilimdorf

ity Bad Cannstatt/Wangen
Wangen

Innenstadt Vaihingen

Degerloch

Vaihingen Do) Moéhringen
Fasanenhof
Mohringen
Leinfelden-Echterdingen

Fasanenhof

Leinfelden-
Echterdingen

2021

157.400 m2
135.800 m?
25,00 €/m?
16,10 €/m?

3.2%

8,26 Mio. m?2

Veranderung
gegenuiber Vorjahr

12,8 %
8,1%
-2,0%
-3,0%
20 bp

1,1 %

Mietpreisspanne
15,00-30,00
13,00-25,00
11,50-20,00
10,50-18,00
11,00-20,00
11,50-20,00
11,00-22,00
11,00-20,00
10,50-17,50

10,00-20,00
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Blrovermietung

GRAFIK 1: Buroflachenumsatz in 1.000 m?
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Flachenumsatz

Der Stuttgarter Burovermietungsmarkt
(inklusive Leinfelden-Echterdingen) war
auch im Jahr 2021 von den Auswirkungen
der Coronapandemie gepragt. So Ubertraf
der Flachenumsatz mit rund 157.400 m2
bis zum Jahresende nur geringflgig das
unterdurchschnittliche Ergebnis des Vor-
jahresvon 139.500 m2. ZurUckzufihren ist
der im Vergleich zu den Vor-Corona-Jah-
ren niedrigere Flachenumsatz insbeson-
dere auf die geringe Anzahl von Grol3-
deals Gber 5.000 m2. So wurden in diesem
Segment lediglich vier AbschlUsse - alle im
4. )ahresquartal - mit einer Flache von
rund 34.700 m? registriert. Trotz des ge-
ringen Umsatzergebnisses konnte ge-
genUber dem Vorjahr ein signifikanter
Anstieg der Aktivitat beobachtet wer-
den, dieimJahr 2021 mitinsgesamt 244
Abschlussen nicht nur deutlich tGber dem
Niveau des Jahres 2020 (154 Deals) lag,
sondern sogar das Ergebnis der Vor-Co-
rona-Jahre 2018 und 2019 (212 bzw. 214
Deals) Ubertraf. Auch der Anteil der

200
150
126 136 100 88
50
33
I 14 2
| | ;
2020 2021

2019 2020 2021

durch Eigennutzer bezogenen Flachen
fiel wie bereits im Vorjahr (13.900 m?2) mit
nur 21.600 m2verhaltnismaRig gering
aus. Mit dem Ausbleiben von GroRdeals
nahm auch der Anteil des verarbeiten-
den Gewerbes am Flachenumsatz ab.
Wahrend insbesondere in den Vor-Coro-
na-Jahren traditionell der meiste Fla-
chenumsatz auf diese Branche entfiel,
nahm im Jahr 2021 die 6ffentliche Hand
mit circa 38.500 m2 die Spitzenposition
ein. An zweiter Stelle folgten Unterneh-
men aus dem Immobilienbereich mit rund
26.000 m2 sowie Beratungsunternehmen
mit circa 24.500 m2, Letztgenannte zeigten
sich Uber das gesamte Jahr besonders ak-
tiv und stellten mit 58 Abschllissen anna-
hernd jeden vierten Mietvertrag.

Mieten

Das weiterhin geringe Flachenangebot
verhinderte Uber das gesamte Jahr hin-
weg bei den Mietpreisen eine ricklaufige
Entwicklung. So bleibt die Zahlungsbereit-
schaft der Mieter trotz coronabedingter

GRAFIK 2: Buirofldachenfertigstellung in 1.000 m2
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GRAFIK 3: Leerstandsquote in %

Unsicherheiten auf hohem Niveau. Die
Spitzenmiete bestatigte dabei mit

25,00 €/m2den bereits zum 1. Quartal
gemessenen Wertund liegt lediglich
0,50 €/m?unter dem Rekordwert des
Jahres 2020. Die Durchschnittsmiete
nahm gegentber dem Vorquartal noch
einmal geringflgig von 15,80 auf 16,10 €/
m?2zu, liegt jedoch leicht unter dem Wert
des Vorjahreszeitraums von 16,60 €/m?2.

Angebot und Leerstand

Der Leerstand verharrte Gber das gesamte
Jahr hinweg auf einem konstant niedrigen
Niveau, sodass auch zum Ende des

4. Quartals bei einem Flachenbestand von
rund 8,26 Mio. m2 ein Leerstand von nur
circa 268.400 m2 verzeichnet werden
konnte. So wurde gegentber dem Vorjah-
reswertvon 3,0 % lediglich eine leichte Er-
héhung der Leerstandsquote um 20 Basis-
punkte auf 3,2 % verzeichnet, gegen-

Uber dem Vorquartal mit 3,3 % sank die
Leerstandsquote hingegen um 10 Basis-
punkte. Im Vergleich zum Durchschnitt der
nationalen TOP-7-Standorte von 4,6 % be-
findet sich das Stuttgarter Flachenangebot
damit auf einem signifikant unterdurch-
schnittlichen Niveau.

Entwicklungsschwerpunkte

In den Zentrumslagen dominieren auf-
grund der geringen Flachenverflgbarkeit
in den kommenden Jahren Sanierungen
gegenuber Neubauten, wahrend das Gros
der Projektentwicklungen aktuell jedoch
auf die peripheren Lagen entfallt. Insge-
samt werden im Jahr 2022 voraussichtlich
rund 158.100 m? Buroflache fertiggestellt,
wobei rund zwei Drittel der Fldche bereits
vorvermietet sind.

Fazit und Prognose

Die hohe Anzahl an Mietvertragsabschlis-
senim Jahr 2021 ist ein Indiz daftr, dass
sich das Bild am Stuttgarter Burovermie-
tungsmarkt wieder aufhellt. Fir das Jahr
2022 ist daher eine anziehende Burofla-
chennachfrage zu erwarten, verbunden
mit einem Anstieg des Mietpreisniveaus
gegenuber 2021. Zudem wird der Anteil
der Grol3deals am Buroflachenumsatz wie-
der zunehmen. Vor diesem Hintergrund
kann fur das Jahr 2022 ein gegentiber dem
Jahr 2021 ansteigender Buroflachenumsatz
prognostiziert werden, wenngleich das Vor-
Corona-Niveau wohl noch nicht erreicht
werden wird.

GRAFIK 4: Spitzen- und Durchschnittsmieten
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Investment Gewerbeimmobilien

GRAFIK 5: Transaktionsvolumen

in Mio. €
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Transaktionsvolumen

Mit einem gewerblichen Transaktionsvo-
lumen von knapp 1,9 Mrd. € verzeichnete
der Stuttgarter Immobilieninvestment-
markt im Jahr 2021 den zweithochsten
Wert, der in der Landeshauptstadt jemals
umgesetzt wurde. Lediglich im Rekord-
jahr 2018 lag das Transaktionsvolumen in
Stuttgart mit rund 2,2 Mrd. € noch etwas
hoher. Gepragt wurde das hohe Transak-
tionsvolumen insbesondere durch ein du-
Rerst lebhaftes Schlussquartal, in dem fur
mehr als 1 Mrd. € gewerbliche Immobilien
ihren Besitzer wechselten. Weitere rund

114 Mio. € konnten darilber hinaus im
Jahr 2021 dem stark nachgefragten wohn-
wirtschaftlichen Investmentbereich zuge-
ordnet werden, dessen Volumen jedoch
angebotsbedingt unter seinen Moglich-
keiten blieb. Die Anzahl der gewerblichen
Transaktionen blieb mit 38 registrierten
Abschltssen nur knapp hinter dem Vor-
jahreswert von 42 Abschlissen zurck.

Angebot und Nachfrage

Mit einem Anteil von circa 71 % vereinte
das BUrosegment wie bereits in den Vor-
jahren den hdchsten Anteil des gewerbli-

Fast Facts
Investment Stuttgart 2021 2020
Transaktionsvolumen 1.882 Mio. € 1.045 Mio. €
Portfoliotransaktionen 9% 10 %
Internationale Kaufer 15 % 16 %
Internationale Verkaufer 42 % 9%
Wichtigste Nutzungsart Biro 71 % Buro 72 %
Spitzenrendite Blro 2,85% 3,10 %

GRAFIK 6: Transaktionsvolumen

nach Assetklasse 2021 Anteil in %

Buro 71%

2.206

1.200

1.755
‘ 1.045

2017

2018 2019 2020 2021

Grundstticke 10%

Hotel 10%

Mischnutzung 9%

Colliers International | Marktbericht | 2021/2022 | STUTTGART §5




GRAFIK 7: Kdufergruppen in Mio. €/Anteil in %

Offene Immobilienfonds/ H 32%

Spezialfonds

Versicherungen

Projektentwickler/
Bautrager

Asset-/Fondsmanager

Opportunity Fonds/
Private Equity Fonds

Sonstige Investoren
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chen Transaktionsvolumens auf sich. Zu-
rickzufihren ist dies insbesondere auf
grolRvolumige Transaktionen in dieser As-
setklasse sowie auf das geringe Angebot
der anderen Assetklassen. Dartber hin-
aus konnten mit jeweils rund 185 Mio. €
hohe Volumina im Grundstickssegment
sowie bei Hotelimmobilien verzeichnet
werden. Wahrend bei den Grundstucks-
transaktionen insbesondere der Verkauf
des Baufelds 12 im bahnhofsnahen Euro-
paviertel von der Deutschen Bahn an das
Joint Venture aus Instone Real Estate und
der Buschl Unternehmensgruppe zu nen-
nen ist, trug im Hotelsegment der Verkauf
des Hotelturms am Mailander Platz von
der Strabag an Union Investment mal3-
geblich zu dem hohen Volumen bei.

Uber das gesamte Jahr 2021 hinweg zeig-
te sich auf der Kauferseite des Stuttgarter
Investmentmarktes insbesondere die In-
vestorengruppe der offenen Immobilien-
fonds und Spezialfonds tGberaus aktiv. Sie
stellten mit circa 605 Mio. € auf der Kau-
ferseite den gréfRten Anteil am Transakti-
onsvolumen. Ihnen folgen an zweiter Stel-
le Versicherungen mit circa 405 Mio. €
sowie fast gleichauf Projektentwickler

0 250 500 750 1.000

Asset-/Fondsmanager

Corporates/Eigennutzer

Banken

Offene Immobilienfonds/

Spezialfonds

Sonstige Investoren

und Bautrdger mit circa 395 Mio. €. Auf
der Verkauferseite dominierten wie be-
reits im Vorjahr insbesondere nationale
Projektentwickler und Bautrager das Ge-
schehen. Mit rund 836 Mio. € entfielen cir-
ca 44 % des Transaktionsvolumens allein
auf diese Akteursgruppe. Nennenswerten
Anteil am Verkaufsvolumen hatten daru-
ber hinaus Vermogensverwalter mit rund
465 Mijo. €.

Wahrend sich internationale Investoren
noch bis zur 1. Jahreshalfte 2021 zurlck-
haltend zeigten, konnte ab dem 3. Quar-
tal eine wieder zunehmende Aktivitat aus-
landischen Kapitals am Stuttgarter
Investmentmarkt beobachtet werden.
Dennoch fiel ihr Anteil am Transaktions-
volumen - insbesondere auf Kauferseite -
noch etwas niedriger als in den Vor-Coro-
na-Jahren aus. Zurlckzufthren ist der
geringere Anteil internationaler Akteure si-
cherlich auch darauf, dass Cross-Border-
Immobilieninvestitionsentscheidungen
haufig zunachst zurtickgestellt wurden
und ein starkerer Fokus auf dem Krisen-
management in den Heimatmarkten lag.

GRAFIK 8: Verkaufergruppen in Mio. €/Anteil in %
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Renditen

Wahrend des gesamten Jahres war insbe-
sondere im risikoarmen Core- und Core-
Plus-Segment eine Uberaus rege Nachfra-
ge seitens nationaler wie auch interna-
tionaler Investoren zu verzeichnen. lhr
Anteil lag bei Uber 80 % am Transaktions-
volumen und verdeutlicht in einem nach
wie vor von Unsicherheit gepragten mak-
rookonomischen Umfeld die hohe Bedeu-
tung langfristiger Mietverhaltnisse sowie
bonitatsstarker Mieter fur Investoren.

Diese fanden dabei in der Robustheit des
Stuttgarter Bliromarktes mit seiner anhal-
tend niedrigen Leerstandsquote sowie ei-
nem im bundesweiten Vergleich modera-
ten Mietpreisniveau vielversprechende
Gelegenheiten zu vergleichsweise glnsti-
gen Kapitalwerten. Aufgrund der anhal-
tend hohen Nachfrage nach risikoarmen
Produkten konnte in der 2. Jahreshalfte
ein weiterer signifikanter Rickgang der
Spitzenrendite fur Buroinvestments ver-
zeichnet werden. So sank fur Premiumob-
jekte dieser Assetklasse die Spitzenrendi-
te noch einmal deutlich auf 2,85 %
gegenulber 3,00 % in der 1. Jahreshalfte.

Fazit und Prognose

Der Stuttgarter Immobilieninvestment-
markt konnte insbesondere in der 2. Jah-
reshalfte wieder an das Niveau der Jahre
2018 und 2019 anknupfen. Lag der Fokus
der Investoren hier zunachst noch auf
Sicherheit und Stabilitat, konnten im Jahr
2022 auch wieder vermehrt Value-Add-
Investoren ihr Engagement erhéhen, da
sich der Stuttgarter Buromarkt in einem
Prozess des Wandels befindet und in den
kommenden Jahren Revitalisierungen
und Projektentwicklungen das Gesche-
hen pragen werden. Das Jahr 2022 wird
zudem im Zeichen der Nachhaltigkeit ste-
hen - Blroobjekte, die dem Artikel 8 und
9 der EU-Offenlegungsverordnung ent-
sprechen, werden in den Fokus der Inves-
toren rucken. Der Stuttgarter Immobili-
eninvestmentmarkt hatsich in diesem
Umfeld bislang als duBBerst robust erwie-
sen, sodass davon auszugehen ist, dass
das Renditeniveau im Jahr 2022 auf sei-
nem historischen Tiefstand verharren
wird. Trotz hoher Nachfrage ist zu erwar-
ten, dass aufgrund des traditionell du-
Rerstlimitierten Angebots in der baden-
wurttembergischen Landeshauptstadt
das Transaktionsvolumen im Jahr 2022
nicht das Gberaus hohe Niveau des Jah-
res 2021 erreichen kann, ein Wert von
rund 1,5 Mrd. € scheint aber durchaus
realistisch.

Niedrige Leerstande und stabile Mieten auf dem

Biirovermietungsmarkt vermitteln im Jahr 2021

Investoren die notige Sicherheit und befliigeln das

Transaktionsvolumen auf dem Investmentmarkt.

Kontakt
Alexander Rutsch Associate Director | Research
+49 711 22733-395, alexander.rutsch@colliers.com
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Alexander Rutsch
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+49 711 22733-395
alexander.rutsch@colliers.com

Copyright © 2022 Colliers International Deutschland GmbH. | Die Informationen in dieser Broschi-
re/diesem Dokument sind von Colliers International nach bestem Wissen und Gewissen zusammen-
gestellt worden und sollen einen Uberblick iiber den benannten Markt zum Zeitpunkt des Erschei-
nens vermitteln. Trotz sorgfaltiger Recherche kann ein Anspruch weder auf Vollstandigkeit noch auf
Fehlerfreiheit der Informationen erhoben werden. Die COVID-19-Pandemie hat die Marktaktivitaten
in vielen Sektoren beeintrachtigt. Wie diese Pandemie den Immobilienmarkt weiter beeinflussen
wird, ist derzeit ungewiss. Alle in dieser Broschiire/diesem Dokument dargestellten Preisangaben
und Einschatzungen basieren auf den heute erkennbaren Eindriicken. Da es zu Veranderungen am
Vermietungs- und Investitionsmarkt kommen kann, die zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Einschat-
zung in keiner Weise vorhergesagt werden kdnnen, ist es wichtig, die Informationen unter Beriick-
sichtigung der Entwicklungen regelmaBig neu zu beurteilen. Eine Haftung hinsichtlich der Inhalte
wird ausgeschlossen. Die Broschiire ist nicht geeignet als Basis fiir kaufmannische Entscheidungen
und kann mithin eine eigene Priifung der Marktgegebenheiten in keinem Fall ersetzen. Diese Bro-
schiire/dieses Dokument ist urheberrechtlich geschiitztes Eigentum von Colliers International und/
oder dessen Lizenzgeber. | © 2022. Alle Rechte vorbehalten.

Colliers International Deutschland GmbH
C ]]j Konigstralle 5
(0111 (&) &) 70173 Stuttgart
C ) 0000

Bildnachweis
Titelseite: ingenhoven architects gmbh

Innenseite: Getty Images, Inc.



https://www.xing.com/company/colliersinternational
https://www.linkedin.com/company/colliers-international-germany
https://www.facebook.com/ColliersGermany/
https://twitter.com/ColliersGermany

