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Deutschland - Stuttgart

Key Performance Indicators

Spitzenrendite Spitzenmiete Bestand
4,90 % 37,00 € 8.00T
’ o ’ .
Erwartete Anlageertrage pro Monat, pro m? m?2
Veranderung J/J: -20 Basispunkte ~ Veranderung J/J: 0 % 8.095T belegter Bestand
Buroinvestmentvolumen Flachenumsatz Leerstandsrate

3/ Mio. € 1917 0,0 %

in Stuttgart im H2 2025 Prozentualer Anteil der leerstehenden Besténde
139 Mio. € (12 Monate rollierend) Veranderung J/J: -25 % Verdnderung J/J: 90 Basispunkte
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Die Flachennachfrage am Stuttgarter Buromarkt war im Jahr 2025 verhalten. Zum Jahresende wurde ein Flachenumsatz von rund 151.000 m?
registriert, was einem Riickgang von 25 % gegentiber dem Jahreswert entspricht. Auch die Zahl der Mietvertragsabschliisse verringerte sich
leicht. Die Marktdynamik war maBgeblich durch das Ausbleiben groBvolumiger Abschlisse in der zweiten Jahreshélfte gepragt. Wahrend in den
ersten beiden Quartalen noch 95.000 m? umgesetzt wurden, sank der Umsatz im weiteren Jahresverlauf deutlich auf rund 56.000 m2.

Trotz des insgesamt schwéacheren Marktumfeldes stitzen mehre GroBanmietungen oberhalb der 5.000 m2-Marke das Ergebnis im ersten
Halbjahr. Mit rund 12.700 m? wurde der groBte Mietvertrag im Objekt Sternhohe im Teilmarkt Vaihingen/Mohringen von der Daimler Truck AG
unterzeichnet. Den zweitgroBten Abschluss stellte eine Anmietung der Stadt Stuttgart mit rund 11.200 m? dar. Zudem schloss das Land Baden-
Wirttemberg einen weiteren grofBvolumigen Mietvertrag tber rund 6.200 m? in Stuttgart-Feuerbach ab. Branchenubergreifend pragten die
offentliche Hand sowie Industrie- und Bauunternehmen das Marktgeschehen, wobei die 6ffentliche Hand mit einem Anteil von rund 27 % die
groBte Nachfragegruppe darstellte.

Das Flachenangebot erhohte sich tber die letzten zwolf Monate deutlich, die Leerstandsquote notierte zum Jahresende bei 6,6 %. Zugenommen
hat der Leerstand vor allem in Bestandsgebduden aus den 90er und Anfang 2000er Jahren, da Unternehmen ihren Fokus zunehmend auf
moderne, nachhaltige Geb&dude richten, was dazu fihrt, dass éltere Gebdude zunehmend vor der Herausforderung der Nachvermietung stehen.
Trotz wachsender Angebotsreserve bleibt das Angebot an hochwertigen, modernen Buroflachen vor allem in zentralen Lagen knapp.

Bei der Mietpreisentwicklung zeigte sich ein differenziertes Bild: Wahrend die Spitzenmiete mit 37,00 €/m?/Monat seit dem Jahresende 2024
stabil blieb, sank die Durchschnittsmiete um 16 % auf etwa 18,80 €/m?/Monat. Dieser Riickgang ist vor allem auf das Ausbleiben hochpreisiger
GroBflachenabschlisse zurtickzufthren.
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Stuttgart Biliroinvestmentvolumen
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Vor dem Hintergrund des weiterhin herausfordernden Marktumfeldes schwéchte sich das Transaktionsvolumen am Investmentmarkt Stuttgart
im Jahresvergleich um 59 % auf insgesamt 165 Mio. € ab. Knapp ein Drittel hiervon entfiel auf das vierte Quartal, in dem einige groBere Verkéaufe
vorsichtig positive Signale in Bezug auf die weitere Marktentwicklung setzten.

Der Fokus der Investoren liegt angesichts niedriger Leerstandsraten und nachhaltig stabiler Investmentparameter weiterhin auf zentral
gelegenen Buro- und Mixed-Use Objekten sowie verstérkt auch auf Objekten mit Konversionspotenzial, wie der Verkauf des ehemaligen
Buroobjekts MarienstraBBe 44-46 an die Watzl Group aus dem vierten Quartal verdeutlicht, das im Rahmen eines umfassenden Refurbishments
zu Serviced Apartments umgenutzt wird.

Hinsichtlich der Verteilung nach Assetklassen verbuchte das Burosegment knapp die Halfte des Transaktionsvolumens im vergangenen Jahr,
vor Einzelhandelsimmobilien mit 23 % und Hotels mit 19 %. Es dominierten dabei Core- und Core-Plus-Anlagestrategien mit 82 % des
Gesamtvolumens, die Ubrigen 18 % entfielen auf Investments mit Wertsteigerungshintergrund.

Die Zuruckhaltung institutioneller Investoren pragte auch in Stuttgart das Marktgeschehen im vergangenen Jahr. Mehr als ein Flnftel des
Investmentvolumens (23 %) ging auf das Konto von Privatinvestoren, fur die sich in der aktuellen Marktsituation einmalige Investitionschancen
in rar geséate, hochwertige Produkte in guten Stuttgarter Lagen bieten. Dartber hinaus verbuchten - stark gekoppelt an die wenigen gréBeren
Transaktionen - auch Spezialfonds (32 %) und Asset-/Fondsmanager (22 %) zweistellige Umsatzanteile.

Die Buro-Spitzenrendite lag in Stuttgart zum Jahresende, wie bereits im Vorquartal, bei 4,90 % und ist im Einklang mit den Gbrigen Topmérkten
im institutionellen Segment auch weiterhin als stabil anzusehen. Privatinvestoren hingegen nehmen fiir einmalige Einstiegsgelegenheiten haufig
auch geringere Renditen in Kauf.
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