
Trotz des weiterhin herausfordernden
Marktumfeldes verzeichnete der Büro-
vermietungsmarkt Stuttgart im Jahres-
verlauf 2024 mit 156 Abschlüssen viel
Aktivität sowie einen im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum überdurchschnitt-
lichen Flächenumsatz. Zurückzuführen
ist das gute Ergebnis unter anderem
auf einige großflächige Abschlüsse der
öffentlichen Hand, wie beispielsweise
die Anmietung der Stadt Stuttgart mit
ca. 26.500 m² im dritten Quartal.
Obwohl der Stuttgarter Bürovermie-
tungsmarkt damit seine hohe
Krisenresilienz ein weiteres Mal unter
Beweis stellte, stehen der fehlende
konjunkturelle Rückenwind sowie die
tiefgreifenden strukturellen Veränder-
ungen der deutschen Büromärkte
nach wie vor einer noch dyna-
mischeren Marktbelebung entgegen.

Der Leerstand stieg gegenüber der
Jahresmitte noch einmal geringfügig
um 10 Basispunkte an, wobei sich
eine zunehmende Polarisierung zwi-
schen den Zentrumslagen mit ausge-
prägter Flächenknappheit und den
peripheren Teilmärkten mit sehr hete-
rogener Flächenverfügbarkeit zeigte.
Das limitierte Angebot an hoch-
wertigen und ESG-konformen Flächen
– insbesondere in den Zentrumslagen
– führte zu einem weiterhin anstei-
genden Mietpreisniveau. Trotz des
fehlenden konjunkturellen Rücken-
windes ist bis zum Jahresende für den
Stuttgarter Bürovermietungsmarkt zu
erwarten, dass die Anmietungs-
aktivität nicht an Fahrt verlieren wird
und mit ca. 180.000-200.000 m² ein
Flächenumsatz deutlich über dem
Niveau des Vorjahres erreicht wird.
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Vorjahr

Flächenumsatz 146.000 m² +36,8 %

Vermietungsumsatz 144.300 m² +44,7 %

Leerstand 461.500 m² +6,5 %

Leerstandsquote 5,4 % +30 bp

Spitzenmiete 35,00 €/m² +0,0 %

Durchschnittsmiete 20,70 €/m² +14,4 %
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Nachdem der Stuttgarter Investment-
markt verhalten in das Jahr 2024
startete, konnte im zweiten und drit-
ten Quartal wieder ein dynamischeres
Transaktionsgeschehen beobachtet
werden. Dabei lag die Marktaktivität
mit insgesamt 17 registrierten Deals
in den ersten drei Quartalen sogar
geringfügig über der des Vorjahres-
zeitraumes. Wesentlich zurückzu-
führen ist der lebhaftere Markt auf die
bessere Berechenbarkeit des Zins-
niveaus an den Finanz- und Anlage-
märkten sowie auf adjustierte Preis-
vorstellungen der Verkäuferseite.
Während sich die Spitzenmiete für
Büroimmobilien im Premiumsegment
zuletzt stabilisieren konnte, zeigten
sich aufgrund eines anhaltenden
Verkaufsdrucks bei nicht marktkon-
formen Objekten in peripheren Stadt-

teillagen partielle Renditeanstiege.
Einher ging dies mit einer spürbar
selektiveren Investorennachfrage, so
dass die fundierte Marktkenntnis zu
einem prioritären Erfolgsfaktor im
Vermarktungsprozess wurde. Die
weiterhin diffizilen Rahmenbedingun-
gen für den deutschen Immobilienin-
vestmentmarkt werden auch im
vierten Jahresquartal einem Endspurt
entgegenstehen. Erst im Laufe des
Jahres 2025 ist zu erwarten, dass die
sich abzeichnende rückläufige Ent-
wicklung des Zinsniveaus die Trans-
aktionsdynamik unterstützen wird.
Hiervon werden insbesondere
risikoaverse Transaktionen im Core-
Segment profitieren, was für den
Stuttgarter Markt bereits im Jahr 2024
ein respektables Transaktionsvolu-
men von ca. 500 Mio. € erwarten lässt.
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Q1-3 2024
Veränderung zum 

Vorjahr

Transaktionsvolumen
Gewerbe

369 Mio. € -9,3 %

Transaktionsvolumen
Wohnen

6 Mio. € +200,0 %

Brutto-Spitzenrendite 
Büro

4,80 % +30 bp

Bedeutendste 
Assetklasse

Mischnutzung

Größte Käufergruppe Private Investoren/Family Offices
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TOP 3 Verkäufergruppen 
Gewerbe (12 Monate rollierend) 
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