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Büroflächenumsatz: ca. 113.000 m²

Spitzenmiete: 20,00 €/m²/mtl.

Durchschnittsmiete: 12,10 €/m²/mtl.

Leerstandsquote: 5,3 %

Büroflächenbestand inkl. 
Leinfelden-Echterdingen:

7,41 Mio. m²

FAST FACTS
BÜROVERMIETUNG

STUTTGART
IN ZAHLEN

Einwohner (05/2012): 574.226

Arbeitslosenquote
(06/2012):

5,3 %

Sozialversicherungspfl. 
Beschäftigte (10/2011):

356.713

Gewerbesteuerhebesatz 420 %

Bruttoinlandsprodukt/ 
Einwohner (2009):

53.480 €

Quellen: Statistisches Amt Stuttgart,  
Bundesagentur für Arbeit

Bürovermietung

Der Boom im Stuttgarter Büro-
vermietungsmarkt hält weiterhin 
an - das 1. Halbjahr 2012 ver-
zeichnete erneut hervorragende 
Ergebisse.

FLÄCHENUMSATZ

Der Boom im Stuttgarter Bürovermietungs-
markt (inkl. Leinfelden-Echterdingen) hält 
weiter an. Wie bereits im Erfolgsjahr 2011 
konnten auch im 1. Halbjahr 2012 erneut her-
vorragende Ergebnisse erzielt werden. Zum 
30.06.2012 wurde ein Vermietungsumsatz 
von ca. 113.000 m² erfasst, wozu vor allem 
das 1. Quartal beitrug. Das Rekordergebnis 
vom Vorjahreszeitraum (1. Halbjahr 2011) 
konnte erwartungsgemäß nicht erreicht wer-
den: mit ca. 12 % weniger Umsatz ließ sich 
ein Rückgang an vermieteter Fläche ver-
zeichnen. Nichtsdestotrotz herrschte rege 
Bewegung auf dem Stuttgarter Markt.

Auf Teilmarktebene zog die City fast die Hälf-
te des Gesamtumsatzes auf sich. Mit 49 ab-
geschlossenen Mietverträgen und  ca. 45.700 
m² vermieteter Fläche war sie den anderen 
Teilmärkten weit voraus. Für dieses Ergeb-
nis ist vor allem ein Deal aus der Branche 
Beratungsunternehmen verantwortlich, der 
im 1. Quartal 2012 mit über 10.000 m² abge-
schlossen wurde. In der Stuttgarter Innen-

stadt, haben 44 Unternehmen neu angemie-
tet und setzten damit eine Fläche von ca. 
18.100 m² um. Die starke Fokussierung auf 
die City zeichnete sich bei diesen Ergebnis-
sen erneut sehr deutlich ab. 

Der Teilmarkt Leinfelden-Echterdingen 
schrieb im 1. Halbjahr 2012 ungewöhnlich 
hohe Zahlen. Mit nur fünf abgeschlossenen 
Mietverträgen konnten ca. 17.400 m² erfasst 
werden. Dies ist knapp das Vierfache der 
Fläche, die im Vorjahreszeitraum (1. Halbjahr 
2011) vermietet wurde. Dieses Ergebnis ist 

FLÄCHENUMSATZ IN 1.000 M²
VERMIETUNG/EIGENNUTZER

300

250

200

150

100

50

0
 2008 2009 2010 2011 2012

 177 140 194 284 113

2

31

45



COLLIERS INTERNATIONAL   |   S. 3    Research: Ayleen Thielemann — ayleen.thielemann@colliers.de

MARKTBERICHT BÜROVERMIETUNG, INVESTMENT, EINZELHANDEL, INDUSTRIE/LOGISTIK | STUTTGART | 1. - 2. QUARTAL 2012

auf ein Unternehmen aus der Branche Tou-
rismus und Verkehr zurückzuführen, das im 
1. Quartal ca. 15.000 m² anmietete. In Feuer-
bach/ Zuffenhausen konnten mit sieben Ab-
schlüssen ca. 8.300 m² vermietet werden – 
ca. 5.000 m² mietete ein Unternehmen aus 
dem Verarbeitenden Gewerbe an.

Im Bereich der Flächengrößen ist das Seg-
ment von über 5.000 m² führend. Ca. 38.000 
m² konnten hier mit nur fünf Abschlüssen 
erzielt werden – zwei davon wurden in der 
City vermittelt. 

Die Nachfrage zeigte sich bei den Flächen bis 
500 m² am aktivsten. Mit 96 abgeschlosse-
nen Mietverträgen wurden ca. 27.200 m² 
umgesetzt. Im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum (1. Halbjahr 2011) ließ sich hier jedoch 
ein Rückgang von ca. 19 % verzeichnen. Die-
ser konnte von den anderen Segmenten teil-
weise kompensiert werden. 27 Unternehmen 
mieteten Flächen zwischen 501 und 1.000 
m² an und setzten so ein Ergebnis von ca. 
17.300 m² um. In der Kategorie 1.001 – 2.000 
m² wurde diese Summe sogar noch übertrof-
fen. Mit 18 Abschlüssen wurden ca. 19.800 

m² erzielt. Im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum (1. Halbjahr 2011) hat sich dieser Wert 
verdoppelt.

Ein Unternehmen aus dem Verarbeitenden 
Gewerbe schloss im Bereich 2.001 – 5.000 
m² den größten Mietvertrag ab. Mit diesem 
und drei weiteren, nicht ganz so großen Ab-
schlüssen, wurden insgesamt ca. 10.700 m² 
vermittelt.

Nachdem die Beratungsunternehmen Ende 
2011 von ihrer „Pole-Position“ verdrängt 

FLÄCHENUMSATZ NACH MIETGRÖSSE (IN 
1.000 M² UND %) UND ANZAHL MIETVERTRÄGE
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Lage

Flächenumsatz in 
m² inkl.  

Eigennutzer
Vermietungs-
umsatz in m²

Nachhaltige 
 Mietpreise  

in €/m²/mtl.

Durchschnitts-
mietpreise  

in €/m²/mtl.
Flächenleerstand 

in m²
Fertigstellungen 

2012 in m²

City 1 45.700 45.700 11,00 – 20,00 14,40 64.500 14.900

Innenstadt 2 18.100 18.100 10,00 – 16,00 11,20 84.500 29.100

Zuffenhausen 3
8.300 8.300 9,00 – 11,00 11,00 14.500 0

Feuerbach 4

Weilimdorf 5 3.900 3.900 8,00 – 10,00 8,90 41.500 0

Cannstatt 6
9.300 9.300 7,00 – 11,50 11,10 17.500 0

Wangen 7

Vaihingen 8 3.500 3.500 9,00 – 11,50 10,10 32.000 600

Degerloch 9 2.900 2.900 8,50 – 12,50 12,10 11.000 0

Möhringen 10 1.500 1.500 7,50 – 9,00 8,00 40.000 6.000

Fasanenhof 11 2.400 2.400 9,50 – 11,00 9,70 27.500 0

Leinfelden- 12Echterdingen 17.400 17.400 8,00 – 12,00 9,80 60.000 0

Gesamt 113.000 113.000 12,10 393.000 50.600

FLÄCHENUMSATZ NACH BRANCHEN 2011 - TOP FIVE (IN 1.000 M²)
UND ANTEIL AM FLÄCHENUMSATZ (IN %)
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wurden, führten sie den Stuttgarter Markt 
(inkl. Leinfelden-Echterdingen) nun wieder 
an. 41 Unternehmen mieteten hauptsächlich 
in der Stuttgarter Innenstadt neu an. Der Flä-
chenumsatz lag zum 30.06.2012 damit bei 
ca. 30.100 m². Im Vergleich zum Vorjahres-
zeitraum (1. Halbjahr 2011) ist dies eine Stei-
gerung von ca. 79 %. 

Durch den bereits erwähnten Abschluss des 
Unternehmens aus dem Bereich Tourismus 
und Verkehr (ca. 15.000 m²), konnte auch 

diese Branche ein hervorragendes Ergebnis 
verzeichnen. Während der Umsatz im Vor-
jahreszeitraum (1. Halbjahr 2011) noch bei 
ca. 500 m² lag, steigerte sich dieser zum 
30.06.2012 um das ca. 32-fache. Mit nur vier 
Mietverträgen wurden damit ca. 16.100 m² 
vermittelt. Diesem Flächenumsatz folgt un-
mittelbar das Verarbeitende Gewerbe. Mit 17 
Mietvertragsabschlüssen wurden in diesem 
Bereich ca. 19.200 m² erzielt.

ANGEBOT UND LEERSTAND

Im 1. Halbjahr 2012 war ein leichter Rückgang 
der Bürobestandsflächen auf dem Stuttgarter 
Markt (inkl. Leinfelden-Echterdingen) zu er-
kennen. Allein durch den Abriss des Gerbers 
und des City Gates fielen ca. 40.000 m² weg. 

Es konnten jedoch auch einige Flächen neu 
aufgenommen werden, darunter die Pariser 
Höfe mit ca. 7.500 m². 

Zum 30.06.2012 ergab sich ein Bestand von 
ca. 7,41 Mio. m². Dieser könnte sich im kom-
menden Halbjahr noch etwas steigern. Colliers 
International, Stuttgart geht für das Jahr 2012 
von einem Baufertigstellungsvolumen von ca. 
50.600 m² aus – 95 % dieser Flächen sind be-
reits vorvermietet bzw. eigengenutzt. Das Jahr 
2013 wird dieses Ergebnis voraussichtlich 

noch um einiges übertreffen. Es ist mit einem 
Flächenzuwachs von ca. 102.800 m² zu rech-
nen u. a. durch Objekte wie das Bülow Carré 
und das Forum K. 

Die hohe Vermietungsleistung, die im 1. Halb-
jahr 2012 verzeichnet werden konnte, wirkte 
sich auch auf den Leerstand aus. Seit Anfang 
dieses Jahres sank dieser auf ca. 393.000 m² 
(- 30.600 m²). Die Leerstandsquote liegt damit 
aktuell bei 5,3 %. Im Vergleich zum Vorjahres-
zeitraum (1. Halbjahr 2011) ist dies ein Rück-
gang von ca. 16 %!

Da die Nachfrage nur langsam zurückgeht und 
einem eher geringen Baufertigstellungsvolu-
men gegenüber steht, ist davon auszugehen, 
dass die Leerstandsquote auch im kommenden 
Halbjahr leicht sinken wird.

NACHFRAGE

Die aktuelle Wirtschaftslage in der Eurozone 
bleibt angespannt. Dies wirkt sich auch auf den 
Stuttgarter Markt (inkl. Leinfelden-Echterdin-
gen) aus. Somit zeigte sich die Nachfrage im 1. 
Halbjahr 2012 leicht rückläufig. 

Es herrscht Unklarheit darüber, wie es mit der 
EU und vor allem mit Griechenland, Zypern, 
Spanien, Portugal und Irland weiter geht. Diese 
Länder erfahren derzeit schmerzhafte Spar-

maßnahmen – dazu kommt eine hohe Arbeits-
losigkeit. Diese beiden Faktoren beeinflussen 
wiederum den deutschen Export und verunsi-
chern damit auch die deutschen Unternehmen. 

Das Wirtschaftswachstum ist gegenüber 2011 
rückläufig – Personaleinstellungen werden da-
her mit Vorsicht vorgenommen. Die Risikobe-
reitschaft, neue Flächen anzumieten, geht aus 
diesen Gründen leicht zurück. 

Dennoch konnte bisher ein überdurchschnitt-
lich gutes Umsatzjahr verzeichnet werden. Die 
Ergebnisse von 2011 waren die höchsten der 
letzten ca. zehn Jahre, dass diese Rekorde in 
diesem Jahr nicht erreicht werden und die 
Nachfrage leicht sinkt, war zu erwarten. 

SPITZEN- UND DURCHSCHNITTSMIETE 
(IN €/M²)
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MIETEN

Die Nachfrage auf dem Stuttgarter Markt (inkl. 
Leinfelden-Echterdingen) konzentrierte sich 
im 1. Halbjahr 2012 erneut hauptsächlich auf 
günstige Büromieten. Flächen, die einen Miet-
zins von bis zu 10,00 €/m²/ mtl. aufweisen, 
erzielten einen Umsatz von ca. 38.900 m². 
Diesem Ergebnis folgten die Flächen, die zwi-
schen 10,01 – 12,50 €/ m²/ mtl. liegen, dicht 
auf. Zum 30.06.2012 konnten in diesem Seg-
ment ca. 34.900 m² erfasst werden. 

Ca. 34 % des Gesamtflächenumsatzes wurde 
mit einem Mietzins zwischen 12,51 – 20,00 €/ 
m²/ mtl. vermietet, 1 % mit über 20,00 €/ m²/ 
mtl.

Trotz der hohen Vermietungsleistung im 
günstigeren Preissegment stieg die Spitzen-
miete auf 20,00 €/ m²/ mtl. Im 1. Halbjahr 
2011 lag sie noch bei 18,50 €/ m²/ mtl. Auch 
die Durchschnittsmiete stieg um weitere 10 % 
und lag zum 30.06.2012 bei 12,10 €/ m²/ mtl.

PROPERTY INDEX IMMAX

Der Property Index „Immax“ (Immobilienmarkt-
Index) veranschaulicht die Entwicklung der 
Angebots- und Nachfragesituation auf dem 
Markt für Büroflächen in Stuttgart inkl. Lein

felden-Echterdingen. Der Index bildet eine 
Relation zwischen dem Angebot zum jeweili-
gen Zeitpunkt der Erstellung und dem Absatz 
von Büroflächen in den letzten zwölf Monaten. 
Er ermöglicht so im Zeitvergleich eine Trend-
aussage. 

Das Angebot berücksichtigt hierbei sowohl 
Leerstandsflächen zu Beginn des (Halb) 
Jahres als auch das Flächenpotenzial, das in-
nerhalb der nächsten zwölf Monate durch Neu-
bauten und frei werdende Bestandsflächen 

zur Verfügung stehen wird. 

Auf der Absatzseite wird der Bürovermie-
tungsumsatz der vorangegangenen zwölf Mo-
nate in Ansatz gebracht. Die Belegung von 
Büroflächen durch Eigennutzer ist nicht be-
rücksichtigt. 

Immax 06/2011 = 435.146 = 1,8
239.500

Der Property Index Immax nahm innerhalb 
von zwölf Monaten von 2,4 auf 1,8 ab. Die 
Abnahme des Immax hängt mit dem hohen 
Vermietungsvolumen in den letzten zwölf Mo-
naten und einer gleichzeitigen Abnahme des 
Leerstandes in den kommenden zwölf Mo-
naten zusammen. Da wir für das kommende 
Quartal von einer weiteren Reduzierung des 
Leerstandes und einem guten Flächenabsatz 

ausgehen, ist das Sinken des Property Immax 
auch weiter zu erwarten.

FAZIT UND PROGNOSE

Das 1. Halbjahr 2012 lässt sich als positiv be-
werten. Die Rekordumsätze des letzten Jahres 
wurden zwar nicht erreicht, dennoch konnte 
ein überdurchschnittlich hoher Vermietungs-
umsatz erfasst werden. Trotz der aktuellen Si-
tuation in der Wirtschaft kann im 2. Halbjahr 

2012 mit einer aktiv bleibenden, nur leicht 
rückgängigen Nachfrage gerechnet werden, da 
der Markt und auch die Preise stabil sind.

Die Entwicklungen in der Eurozone sowie ein 
sich verlangsamendes Wirtschaftswachstum 
erschweren die Prognose für den Vermie-
tungsumsatz für das Gesamtjahr 2012. Colliers 
International, Stuttgart prognostiziert dennoch 
ein sehr gutes Ergebnis mit ca. 200.000 m². 

PROPERTY INDEX 
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Transaktionsvolumen: ca. 840 Mio. €

Größte  
Käufergruppe:

Öffentliche Hand, 
Corporates

Größte  
Verkäufergruppe:

Projekt entwickler

Nachgefragtester 
Immobilientyp:

Büro- und 
Handelsimmobilien

Spitzenrendite: 
Handel/City 
Büro/City 
Logistik

 
4,4 % 
5,3 % 
7,2 %

FAST FACTS
INVESTMENT

TRANSAKTIONSVOLUMEN

Mit einem Transaktionsvolumen von ca. 840 
Mio. € ist der Stuttgarter Immobilieninvest-
mentmarkt fulminant ins erste Halbjahr ge-
startet. Dabei war die erste Jahreshälfte 
geprägt durch großvolumige Sondereffekte 
wie den Verkauf des LBBW Wohnportfolios 
an eine institutionelle Investorengruppe um 
die Patrizia, den Erwerb des „Postquar-
tiers“ durch die Landesstiftung Baden-
Württemberg oder den Verkauf des XCEL-
Businesscampus im Stadtteil Zuffenhausen 
an die Porsche AG. 

Der Verkauf des LBBW-Wohnportfolios er-
klärt auch den hohen Anteil der wohnwirt-
schaftlichen Investments am gesamten 
Transaktionsvolumen. Danach konnten 
wohnwirtschaftliche Investments rd. 400 
Mio. € auf sich vereinen, zudem wurden 
weitere ca. 440 Mio. € an gewerblichen In-
vestments am Stuttgarter Immobilienmarkt 
umgesetzt. Blendet man die vorgenannten 
Sondereffekte aus, so bleibt festzuhalten, 

dass sich, wie bereits im Vorjahr, die ausge-
prägte Fokussierung der Investoren auf den 
Core-Bereich und das begrenzte Angebot in 
diesem Segment limitierend auf die Trans-
aktionstätigkeit auswirkten.

Investment

KÄUFER- UND VERKÄUFERGRUPPEN

Auf der Käuferseite waren in der ersten Jah-
reshälfte insbesondere private Investoren, 
Projektentwickler und Corporates sowie die 
Öffentliche Hand zu finden. Dabei war die 
Nachfrage der privaten Investoren insbeson-
dere durch die anhaltend latente Inflations-
angst der Investoren sowie die günstigen 
Finanzierungskonditionen motiviert. 

Auf Seiten der Projektentwicklung standen 
wie bereits im Vorjahr insbesondere Grund-
stücke im Fokus, die in den kommenden Jah-
ren einer großflächigen wohnwirtschaftli-
chen Nutzung zugeführt werden. Beispielhaft 
hierfür stehen die Veräußerung des „Azen-
berg-Areals“ in sehr guter innerstädtischer 
Lage durch das Land Baden-Württemberg 
sowie der Erwerb des „Hansa Areals“ in 
Möhringen durch den Investor Bouwfonds.

Bei den eigenkapitalorientierten institutionel-
len Investoren wie Versicherungen, Pensi-
onskassen und offenen Immobilienfonds 

konnten wir ein reges Investitionsinteresse 
verzeichnen, angebotsbedingt blieb die 
Transaktionstätigkeit dieser Investoren je-
doch deutlich hinter den Erwartungen zu-
rück. Der Investorenkreis der ausländischen 

Der Stuttgarter Investmentmarkt 
verzeichnete im 1. Halbjahr 2012 
ein überdurchschnittlich hohes 
Transaktionsvolumen.

TOP KÄUFERGRUPPEN
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Investoren präsentierte sich zweigeteilt. Ei-
nerseits war deren Investitionsstrategie auf 
den Core und Core Plus-Bereich fokussiert, 
wodurch sich die Nachfragesituation in die-
sem Segment noch angespannter präsentier-
te. Andererseits werden stark opportunisti-
sche Investitionsansätze verfolgt, die mo-
mentan mit den Kaufpreisvorstellungen der 
Verkäufer nur schwer in Einklang zu bringen 
sind. 

Auf der Angebotsseite konnten Projektent-
wickler den höchsten Anteil am Transakti-
onsvolumen auf sich vereinen. So wechsel-
ten attraktive innerstädtische Büro- und Ge-
schäftshausentwicklungen wie zum Beispiel 
das „Postquartier“ in der Lautenschlager-
straße oder das „Theo 10“ in der Theodor-
Heuss-Straße in der ersten Jahreshälfte den 
Eigentümer.

INVESTITIONSOBJEKTE

Einem stark ausgeprägten Investitionsinter-

esse im Core-Segment steht nach wie vor 
eine aktiv abwartende Investorennachfrage 
nach risikoreicheren Investments gegenüber. 
Insoweit setzt sich die bereits im vergange-
nen Jahr abzeichnende Polarisierung der 
Renditeentwicklung fort. 

Im risiko-aversen Core-Segment stehen ne-
ben innerstädtischen Büro- und Handelsob-
jekten insbesondere großvolumige wohn-
wirtschaftliche Investments im Fokus der 
Investoren. Diese Assetklassen konnten im 
ersten Halbjahr den überwiegenden Anteil 
am Transaktionsvolumen auf sich vereinen. 
Reges Interesse konnten wir zudem an mo-
dernen Logistikobjekten verzeichnen. 

Die abwartende Haltung der Investoren im 
value-add bzw. opportunistischen Bereich ist 
zum einen in den Renditevorstellungen der 
Eigentümer begründet, die aus Sicht potenti-
eller Investoren vielfach nicht ausreichend 
risikoadjustiert sind, zum anderen in der re-
striktiven Finanzierungsbereitschaft der 
Banken in diesem Segment.

FAZIT UND PROGNOSE

Am Stuttgarter Immobilieninvestmentmarkt 
wurde angesichts großvolumiger Einzeltrans-
aktionen in der ersten Jahreshälfte 2012 ein 

weit überdurchschnittlich hohes Transaktions-
volumen umgesetzt. Dennoch wirkten, die viel-
fach gleichförmigen, auf den Core-Bereich 
ausgerichteten Anlagestrategien der nationalen
wie auch internationalen Investoren sowie der 

Angebotsengpass in diesem Segment limitie-
rend auf die Transaktionstätigkeit aus.

Auch in der zweiten Jahreshälfte wird das 
rege Investitionsinteresse an risikoaversen 
Core-Investments anhalten mit der Konse-
quenz äußerst stabiler Renditen in diesem Seg-
ment. Maßgeblich für die Investitionstätigkeit 
und die Renditeentwicklung im opportunisti-
schen Bereich wird die Bereitschaft der Eigen-
tümer sein, sich den Erwartungen der potenti-
ellen Investoren anzunähern.

Aktuell in der Planung bzw. Realisierung be-
findliche Projektentwicklungen werden poten-
ziellen Core-Investoren in den kommenden 
beiden Jahren attraktive Investitionsgelegen-
heiten bieten und den Immobilieninvestment-
markt Stuttgart noch stärker in den Fokus nati-
onaler wie auch internationaler Investoren rü-
cken. Für das Jahr 2012 prognostizieren wir 
angesichts der dargestellten Sondereffekte am 
Immobilieninvestmentmarkt ein Transaktions-
volumen von bis zu 1,5 Mrd. €

ANTEIL DER IMMOBILIENTYPEN
 (IN %)
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TOP VERKÄUFERGRUPPEN
 (IN %)
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Projektentwickler

Opportunity Fonds/ 
Private Equity Fonds

Öffentliche Hand

Corporates

Private Investoren/ 
Family Offices

Sonstige

Versicherungen

54 %

26 %

9 %

5 %

3 %

2 %

1 %
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Einzelhandel

Abnehmende Besucherzahlen in 
der City bei stabilen Umsätzen.

Die Umsätze sind bis Juni 2012 mit 2 % leicht 
unter dem Vorjahreswert. Da das 1. Halbjahr 
2011 überdurchschnittlich stark war, kann von 
einer ausgeglichenen Situation ausgegangen 
werden. Bemerkenswert ist derzeit ein stetig 
abnehmender Footfallindex, der einen durch-
schnittlichen Besucherstromrückgang von 
fast 4 % gegenüber dem Durchschnitt des 
Vorjahres verzeichnet. Es darf spekuliert wer-
den, ob es sich hierbei um erste Auswirkun-
gen des Internethandels auf die Besucher-
ströme der Innenstädte handelt. Laut Ifo-Ins-
titut hat sich die Stimmung bei den Einzel-
händlern nach einer Eintrübung im Frühjahr 
wieder deutlich gebessert und man blickt der-
zeit optimistisch in die Zukunft.

ANGEBOT

Das Angebot befindet sich im Bereich der Be-
standsflächen auf stabilem Niveau. Relativ we-
nig Bestandsflächen in Bestlagen stehen vie-
len Nachfragern gegenüber. Wechsel oder 
Aufgabe von Flächen in den Bestlagen sind 
selten. Das Angebot in B-Lagen ist ausrei-
chend und notwendig, um den steten Strom 
neuer potentieller Marktteilnehmer in die City 
versorgen zu können. Viele Neubauvorhaben 
sorgen für attraktive Lückenschlüsse inner-
halb des Cityrings und bieten neuen Nutzern 
eine Chance am Einzelhandelsmarkt Stuttgart 
teilzunehmen, abseits vom klassischen 1 A-
Lagen Mietermix.

NACHFRAGE

Stuttgart hat eine der besten Relationen zwi-
schen Kaufkraft und Einzelhandelsflächen und 
bietet damit besonders gute Aussichten und 
eine hohe Produktivität. Dieses Verhältnis sorgt 
für einen erheblichen Nachfragestau seitens 
vieler Einzelhändler. Besonders belegbar ist 
dies beim Neubauprojekt Gerber, das sich der-
zeit im Bau befindet und bereits eine Vielzahl 
neuer Marken als Mieter begrüßen kann. Über 
50% der 75 Ladeneinheiten mit ca. 24.000 m² 
Gesamtverkaufsfläche sind bereits vermietet. 
Die Mehrzahl dieser Nutzer im Gerber ist in 
Stuttgarts City einmalig, selbst H&M wird mit 
einem neuen Konzept und neuestem Ladenbau 
u.a. mit „Divided Black“ vertreten sein. Dane-
ben konnten Rituals, Vero Moda, Jack & Jones, 
Intimmissimi, Only, Calzedonia, Vila, Hikari ne-
ben vielen anderen bereits bekannten Nutzern 
wie Edeka, Aldi und dm angesiedelt werden.

FAZIT

Stuttgart und seine Region boomt. Das hohe 
Bildungsniveau sorgt dafür, dass in erster Li-
nie Produkte und Dienstleistungen auf hohem 
Niveau produziert werden. Produkte, die tech-
nisch führend sind und Dank erstklassiger Qua-
lität weltweit auch in Krisenzeiten Ihre Abneh-
mer finden. Ein guter Grund für die Einwohner 
für gute Laune und ein positives Konsumklima.

Einzelhandelsrelevante 
Kaufkraftkennziffer:

113,7

Umsatzkennziffer: 124,9

Einzelhandelsumsatz: 4.133 Mio. €

Zentralitätskennziffer: 109,8

Spitzenmiete: 305,00 €/m²/mtl.

 Quellen: infas geodaten, 
Colliers International

FAST FACTS
EINZELHANDEL

LADENMIETEN IN €/M²*

 80 – 100 120 – 150 160 – 200 230 – 280 280 – 300 €/m²

 Vermittlung durch Colliers International Stuttgart
 Aktuelle Projektentwicklungen vermarktet durch 
Colliers International Stuttgart

* Neuvermietung, 80 – 120 m², 6 m Front,  
ebenerdig, gut geschnitten

Motel One

„Königsbau 
Passagen“

„Kronprinzbau“

s.Oliver

Lush

Yeans Halle

MustangH&M

Görtz

Kunstmuseum

New Yorker

Hugendubel

Wittwer

Esprit

C&A

Drogerie MüllerGörtz 17

Strauss 
 Innovation

HBF

„PostQuartier“

Projekt -
entwicklung
„Bülow-Carré“

„Window’s“

Neubau
„Posto’s“

H&M
Timberland

Maute-Benger

Stefanel

Sportarena

Karstadt

WMF
Eckerle

Mexx
Promod

Mango
Fielmann

Wempe
Zero

Christ

COS

Modehaus 
Fischer

Geox
BüX New Yorker

H&M
Depot

ZARA
HUGO BOSS

Kaufhof

C&A

Douglas

Fossil

s.Oliver

Media Markt

Kaufhof

SportScheck
Hallhuber

Bijou Brigitte
Benetton
ZARA

Peek & Cloppenburg

Douglas

Projekt
„Gerber“

Salamander

Sparda Bank

Seegmüller
Wilhelmsbau 
Parfümerie

Pizza HutLidl

Ursula Schwab
Juwelier Yilik
McDonald's

Base
Mania

Wolle Rödel
Sophie's Brauhaus

Oxfam Bücher
Zoo Schreiter

Selbach
Famz

M3 Mary 
Three

Optik Werz
Cotton Cotton

Ave

Jack Wolfskin
Deutsche Bank

BW-Bank
E+H Meyer

Juwelier  Milano
Mama
Vivi

Strauss Innovation

Yeans Halle

Kallas
Vivaz

O2

E+H Meyer

Abele
Studio 26

7 for all Mankind

Picaldi Hood Stars

krojer & gawlitta
Crumbler

Bestsichtbar
Night Delight

Adidas Neo
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Flächenumsatz: ca. 124.000 m²

Spitzenmiete: 6,20 €/m²

Durchschnittsmiete: 4,60 €/m²

Industrie/Logistik

FLÄCHENUMSATZ

Der Industrie und Logistikflächenmarkt in der 
Region Stuttgart zeigte sich im ersten Halb-
jahr 2012 stärker als erwartet. Der Flächen-
umsatz lag mit ca. 124.000 m² vermieteter 
Hallenfläche ca. 77 % über dem Vorjahres-
wert. Einen noch höheren Umsatz in der Regi-
on verhinderte das nach wie vor sehr knappe 
Angebot an Bestands/ Neubauflächen. Ge-
tragen wurde die Neuanmietung von einigen 
signifikanten Ausschreibungen u. a. aus der 
Automotive Industrie. Dieser Sektor trat be-
merkenswerter Weise häufiger als in der Ver-
gangenheit direkt als Mieter auf.  E-Commer-
ce ist das Zauberwort der Stunde. Der Trend 
zu größeren und wirtschaftlicheren Flächen 
ist unverkennbar. Der Großteil der Anmietun-
gen erfolgte im Segement zwischen 2.000 
und 5.000 m². Besonders nennenswert sind 
sechs Großabschlüsse mit > 10.000 m². 

ANGEBOT

Das Angebot an modernen Industrie- und Lo-
gistikflächen im Bestand, die zur Anmietung 
am Markt offeriert werden oder in absehbarer 
Zeit in die Vermarktung kommen, ist gering 
und wird sich aufgrund der prosperierenden 
Wirtschaft kurzfristig nicht vergrößern. Neu-
entwicklungen "auf der grünen Wiese" sind in 
der Zwischenzeit politisch kaum durchsetz-
bar.Zurzeit liegen Colliers International, Stutt-

gart einige größere Anfragen mit 10.000 - 
100.000 m² vor. Überwiegend handelt es sich 
hierbei um strategische Entscheidungen der 
Nutzer ihre Standorte zu zentralisieren, um u. 
a. Transport- und Handlingkosten zu senken. 
Ein Teil des vorhandenen Angebots an projek-
tierten Flächen - sofern baurechtlich geneh-
migungsfähig - wird von diesen Nutzern in 
Zukunft absorbiert werden. Diese Optionen 
sind jedoch limitiert.

Vor allem in den Landkreisen Ludwigsburg/ 
Stuttgart-Nord sind Grundstücke (> 60.000 
m²) von Eigennutzern aus Industrie und Lo-
gistik absorbiert worden und befinden sich 
bereits in Bebauung. 

MIETEN

Die Spitzenmiete für qualitativ hochwertige 
Neubauflächen in sehr guten Lagen liegt  be-
gründet in hohen Grundstückspreisen, hohen 
Baukosten und langen Genehmigungsverfah-
ren - bereits bei ca. 6,20 €/m². Vereinzelt 
kann diese auch durch gestiegene behördliche 
Auflagen im Brand und Umweltschutz über-
schritten werden. Die Mietpreise für Be-
standsflächen in der Region sind gestiegen 
und liegen dank anhaltend stabiler Nachfrage 
derzeit im Durchschnitt bei 4,60 €/m². 

NACHHALTIG ERZIELBARE MIETEN*
STUTTGART UND REGION

Stuttgart 1 3,90 – 5,50 €/m²/mtl.

Ludwigsburg 2 3,00 – 4,90 €/m²/mtl.

Rems-Murr- 3  
Kreis

3,00 – 4,80 €/m²/mtl.

Göppingen 4 3,00 – 3,90 €/m²/mtl.

Esslingen a. N. 5 3,50 – 5,00 €/m²/mtl.

Böblingen 6 4,00 – 5,50 €/m²/mtl.

Der Flächenumsatz im 1. Halbjahr 
2012 betrug ca. 124.000 m². Ak-
tuell werden über 180.000 m² Lo-
gistikfläche gesucht  vielfach Ein-
heiten größer 25.000 m². Die 
Assetklasse Logistik steht mehr 
denn je im Fokus privater und in-
stitutioneller Investoren.

FAST FACTS
LAGER/LOGISTIK

* für Bestandsflächen
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