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Liebe Leser!

Die Zahlen sind schlecht, doch die Hoffnung auf Besserung ist da.

Die Ergebnisse am Stuttgarter Investment- und Bldromarkt sind ernlichternd. Sie zeigen zum einen die
Zuriickhaltung groBer institutioneller Investoren und spiegeln zum anderen die Strukturkrise wider, in
der sich Deutschland und insbesondere die Region Stuttgart befindet. Doch auch wenn die Verkaufe
im dritten Quartal angezogen haben und sich einige groBe Mietvertrige in der Vorbereitung
befinden, ist zu befiirchten, dass die fetten Jahre fiir lange oder
langere Zeit vorbei sind. Viele Bestandshalter beispielsweise werden
noch (Refinanzierungs-)Probleme bekommen.

Dass bedeutet nicht, dass es selektiv keine Chancen geben wiir-
de. Das Neubauvolumen am Biromarkt bricht dermaBen ein, dass das
richtige Produkt am richtigen Platz wieder beste Chancen haben kann.
Die notwendige Transformation des Bestands ist eine gewaltige Auf-
gabe, die viele Arbeitsplatze schafft und neue Technologien beftrdert.
Auch hier liegen Chancen fiir Unternehmen, die unter der Schwache
von Automotive und Maschinenbau leiden.

Dieser Immobilienbrief erscheint am zweiten Messetag der Expo Real.
Wir sind unglaublich gespannt auf die Stimmung in Mlnchen, am Stand der Region Stuttgart und an-
derswo. Selten, vielleicht noch nie in der Nachkriegszeit, waren die nationalen und globalen
Herausforderungen und Unsicherheiten groBer. Und dies politisch, wirtschaftlich, gesellschaftlich
und sozial betrachtet. Dem kann sich die Immobilie und damit unsere Branche nicht entziehen.

Doch es gibt auch Lichtblicke, nicht alles ist schwarz und nicht jeder und jedes Geschafts-

modell ist gleichermaBen betroffen. Zum Beispiel freue ich mich jetzt auf die Begegnung mit
ganz vielen sympathischen Menschen auf der Expo Real!

redl

Ganz herzlich griBt Sie

< B O2

Frank Peter Unterreiner, Herausgeber

ttgart Tourist
— ]

Qf/lf: Stu
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Die Zahl der Wohnungen und die Wohnflache werden in etwa verdreifacht

,Wohnhofe am Romerkastell”

Ein Paradebeispiel fiir eine gelungene Nachverdichtung und
der Abschluss der groBen Neubauaktivitaten der Stuttgar-
ter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft (SWSG): Mit den
+Wohnho6fen am Romerkastell” entstehen im Stuttgarter Stadt-
teil Hallschlag 316 Wohnungen, wo einst 108 Einheiten stan-
den. Die Wohnflache hat sich von 6200 auf 19 900 Quadrat-
meter mehr als verdreifacht.

.Vom einstigen sozialen Brennpunkt hat sich der Stadtteil stark ge-
wandelt”, sagt Samir Sidgi, Vorsitzender der SWSG-Geschéftsfihrung.
Allein die SWSG hat in den vergangenen Jahren im Hallschlag
tber 700 Wohnungen modernisiert und mehr als 850 gebaut.
Die ,,Wohnhofe am Romerkastell” bezeichnet Sidgi ,als einen letz-
ten, wichtigen Mosaikstein der Revitalisierung des Hallschlags”. ,Es
ist erfreulich: Stick fur Stlck hat sich das Quartier verbessert”, lobt
Bauburgermeister Peter Patzold.

282 geforderte Mietwohnungen,
betreute Senioren-Wohngemeinschaften

316 Mietwohnungen, davon 282 geforderte, 242 Tiefgaragenstell-
platze, acht Gewerbeeinheiten, darunter ein Stadtteilcafé und ein
Quartierstreff, sollen bis 2027 in sieben Gebduden auf dem Baufeld
zwischen der StraBe Am Romerkastell, der Bottroper und der Dis-
seldorfer StraBe entstehen. Auch zwei betreute Senioren-Wohnge-
meinschaften kommen unter. Die Wohnungen sind zwischen 30 und

130 Quadratmeter groB und verfligen Uber ein bis finf Zimmer. Ge-
baut wird unter Einsatz von Fernwarme und Photovoltaik im
Standard KfW 40 Effizienzhaus.

Der Altbestand wurde abgerissen

Orte der Begegnung sind geplant

Die Plane stammen vom Dusseldorfer Architekten Thomas Schiiler,
der sich laut Sidgi ,,im Wettbewerb durchgesetzt hat”. ,Jede Haus-
gemeinschaft hat eine griine Dachterrasse. Die Laubengdnge
sind etwas breiter und damit ein Ort der Begegnung”, erldutert
Schuler seinen Entwurf. Die Gewerbeeinheiten habe er so gestaltet,
dass sie sich auch zu den Innenhéfen und nicht nur zur StraBe hin
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Der Grundstein ist ein Blickfang und verbleibt sichtbar im Quartier

orientierten. Das Gelande weist ein Gefalle auf. Im Entwurf von Scha-
ler wird der Hohenunterschied durch einen drei Meter hohen Sockel
mitten im Gelande ausgeglichen. Dieser ermdglicht einen ebenerdi-

gen Zugang zur Tiefgarage und zu den Fahrradabstellrdumen.

100 PFERDESKELETTE GEFUNDEN

Auf dem Hallschlag errichteten die Rémer um 100 nach Christus
ein Kastell. Geschatzte 500 Reiter waren hier stationiert, eine der
starksten Militareinheiten zwischen den Legionslagern Mainz und
Augsburg. Auf dem Baufeld der ,Wohnhofe am Rémerkastell”
wurden zirka 100 Pferdeskelette aus dieser Zeit entdeckt. Ein
zehnkopfiges Grabungsteam des Landesamts fur Denkmalpflege
legte die Skelette frei. Bei einzelnen fanden sich kleine Grabbei-
gagen wie eine Ollampe.

Die Ausgrabung und Dokumentation der Funde zog sich zwi-
schen September 2024 und April dieses Jahres hin. AnschlieBend
wurden die Knochen gewaschen und in das zentrale Fundarchiv
nach Rastatt gebracht, wo nahere Untersuchungen vorgenom-
men werden.

Wenn die SWSG am Hallschlag ein Neubauprojekt angeht,
ist die Arbeit von Archdologen stets eingeplant. Aufgrund
des einstigen Romerkastells ist immer mit Funden zu rechnen.

So auch beim davor abgeschlossenen Projekt an der Dusseldorfer
StraBe mit 128 Wohnungen. Hier waren es Uberreste von zwei
groBen Steinbauten. Sie hatten einst eine rémische FuBboden-
und Wandheizung sowie eine bunte Wandbemalung. Dies fihrte
zu dem Schluss, dass die Romersiedlung gréBer und wohlha-
bender war, als angenommen — denn erwartet wurden bei der
Ausgrabung nur Uberbleibsel von Holzhdusern. B

Ziiblin fungiert als Generalunternehmer. Martin Schuder, tech-
nischer Leiter der Ziblin-Direktion Stuttgart, begrii8t die frihe Einbin-
dung seines Unternehmens ins Projekt. , Wir haben finf Krane aufge-
stellt, das zeigt die GroBe des Projekts”, meint er. B

Ein spannender Fund fir die Denkmalpflege
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MARKTBERICHTE

KSK Esslingen-Niirtingen sieht Aufwartstrend

In ihrem Immobilienmarktbericht 2025 wirft die Kreissparkasse Esslingen-
Ndrtingen einen optimistischen Blick auf die Entwicklung des Immobi-
lienmarkts in ihrem Geschéftsgebiet. ,In den vergangenen Monaten hat
sich der Aufwartstrend bei Wohnungen und Hausern weiter stabilisiert.
Sowohl bei den Transaktionszahlen als auch bei den Kaufpreisen verzeich-
nen wir einen moderaten Anstieg”, erkldrt Vorstandsmitglied Frank Die-
rolf. Dabei wiirden die Mieten stérker zulegen als die Kaufpreise. So seien
beispielsweise in Esslingen binnen Jahresfrist die Wohnungsmieten um
4,5 % gestiegen, die Kaufpreise fur Hauser um 0,2 % und die fir Woh-
nungen um 0,5 %.

Dabei wird laut KSK weiterhin zu wenig gebaut. In Esslingen wurden im
ersten Halbjahr laut Gutachterausschuss nur drei Neubauwohnungen ver-
kauft. , Die Nachfrage konzentriert sich eindeutig auf Bestandsimmobilien.
Die aktuelle Marktsituation ist interessant fir Eigennutzer und Kapital-
anleger. Deshalb sind Mehrfamilienhduser und energieeffiziente Objekte
derzeit starker nachgefragt”, sagt der Bereichsleiter Immobilien, Markus
Deutscher.

Esslingen und Umgebung wiirde durch die Ndhe zu Stuttgart und eine
intakte Infrastruktur mit ausgezeichneter Verkehrsanbindung attraktiv
bleiben. Die Kaufpreisspanne fir gebrauchte Einfamilienhduser reicht
hier laut KSK von etwa 270 000 Euro bis 2 Millionen Euro. Der durch-
schnittliche Preis fur Einfamilienhduser, Doppelhaushélften sowie gré-
Bere Eigentumswohnungen mit einer Wohnfldche von mehr als 120 m?
liegt bei etwas Uber 4000 Euro. Mit einem m?-Preis von durchschnittlich
3880 Euro rangierten Eigentumswohnungen zwischen 40 und 80 m? leicht
darunter.

In Nirtingen betragen die durchschnittlichen Preise fir Einfamilienhdu-
ser und Doppelhaushélften 3650 Euro beziehungsweise 3690 Euro.
Fir frei stehende gebrauchte Einfamilienhduser werden zwischen etwa
242 000 Euro und 1,49 Millionen Euro bezahlt. Eigentumswohnungen
werden je nach GréBe durchschnittlich mit 108 600 Euro bis 469 500 Eu-
ro gehandelt.

In Kirchheim/Teck beginnt die Preisspanne fiir gebrauchte Einfamilienhau-
ser bereits unter 240 000 Euro und reicht bis etwa 1,39 Millionen Euro.

Der durchschnittliche m?-Preis fir Doppelhaushélften betragt 3920 Eu-
ro. Fur Eigentumswohnungen werden im Schnitt zwischen 124 700 und
487 700 Euro bezahlt.

Auf den Fildern gehért Leinfelden-Echterdingen laut KSK zu den be-
liebtesten Adressen. Der Einstiegspreis fir freistehende Einfamilien-
héduser liegt bei 357 000 Euro, in Toplagen werden Uber 1,5 Millio-
nen Euro verlangt. Doppelhaushélften wechseln im Schnitt fir etwas
Uber 600 000 Euro den Eigentimer. Mit knapp 570 000 Euro etwas
gunstiger eingepreist sind Reihenh&user. Die Preise flir gebrauchte Eigen-
tumswohnungen bewegen sich zwischen 2600 und 6220 Euro.

Bei gewerblichen Immobilien zeichnet Teamleiter Paul Kleinheins ein diffe-
renziertes Bild: , Einerseits kénnen Bliroflichen in zentralen Innenstadtla-
gen vor allem bei energetisch hochwertigen Neubauten Spitzenmieten er-
zielen. Und es gibt weiter Luft nach oben.” In den meisten Lagen stagniere
dagegen das Mietniveau. Der Markt mit Einzelhandelsobjekten leide nach
wie vor unter dem Druck auf die Innenstédte.

Der Immobilienmarktbericht 2025 der KSK Esslingen-Ndrtingen ist auf der
Homepage des Immobilienbrief Stuttgart eingestellt unter www.immobilien-
brief-stuttgart.de/reports/wohnen.

Immobilienmarktbericht Stuttgart 2025

130 Seiten umfasst der ,,iImmobilienmarktbericht Stutt-
gart 2025” von Tolias Immobilien. Das Herzstlick sind
die Zahlen, Daten und Fakten zu den 23 Stadtbezirken.
Mithilfe des Instituts Dr. Hettenbach wird eine Fiille
von Informationen geboten, zu Kauf- und Mietprei-
sen nach Lagen, GréBen, Baujahren und Sanierungszu-
stand beispielsweise. Interessant auch die Darstellung,
wie sich Kauf- und Mietpreise in Relation zueinander
seit 2016 entwickelt haben. Abgerundet wird der Re-
port durch eine Betrachtung der Wohnlagen und eine
Aufstellung aktueller Neubauprojekte.

Der ,,Immobilienmarktbericht Stuttgart 2025 von To-
lias Immobilien ist auf der Homepage des Immobilien-
brief Stuttgart eingestellt unter www.immobilienbrief-
stuttgart.de/reports/wohnen.

IMMOBILIEN
MARKTBERIC
STUTTGART 2025 ““

et
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PROJEKTE

Craiss baut in Mihlacker

- cpang

Das Landratsamt wird bei Craiss Mieter

Seinen neuen Unternehmenssitz mit 5000 m? Birofldche inklusive Cafete-
ria plus Parkhaus baut Craiss Generation Logistik im Quartier Ziegelhéhe in
Mdhlacker, Enzkreis. Fir das Frihjahr 2027 ist die Fertigstellung geplant,
Generalunternehmer ist das Stuttgarter Bauunternehmen Gottlob Rom-
mel. Die Immobilie entsteht im Effizienzstandard KW 40 mit PV-Anlage
und Luft-Wasser-Wéarmepumpe, als Baustoff dient Vollklinker. Die Halfte
der Fldche ist an das Landratsamt vermietet.

Godel realisiert die Augustenhofe

ol i

In der AugustenstralBe 63 in Stuttgart-West realisiert Godel Planen +
Bauen 30 Eigentumswohnungen in drei Gebduden plus Tiefgarage im
KfW-Standard 40 EE und mit dem Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebdude
(QNG). Die Einheiten sind zwischen zirka 48 und 179 m? groB, kosten
von knapp unter 500 000 Euro bis fast 2 Millionen Euro und reichen von
der Zweizimmerwohnung bis zum Penthouse mit groBer Dachterrasse,
Wellnessbereich und Sauna. Auf dem Areal befindet sich aktuell noch ein
Fitnessstudio, die sogenannte Heldenhalle.

HauBer baut am Kraherwald

Innerhalb von drei Monaten waren alle Wohnungen verkauft

Acht Einheiten mit elf Tiefgaragenstellpldtzen realisiert HauBer Wohnbau
aus Leonberg am Krdherwald in Stuttgart im Standard KfW 55 EE. Die
Eigentumswohnungen sind zwischen 47 und 144 m? groB, Ende dieses
Jahres soll Baubeginn sein. Lechler Immobilien hat HauBer seinerzeit das
Grundstick vermittelt und Gbernimmt den Vertrieb. , Alle Wohnungen
konnten wir innerhalb von drei Monaten vermarkten”, freut sich Ge-
schéftsfihrer Markus Lechler. ,Und das ohne Onlinewerbung (ber die
Portale, sechs der K&ufer kamen Uber unsere Datenbank.”

WBL baut weitere Cube-Wiirfel

Drei weitere Cube-Wiirfel mit 1240 m? Wohnfléche baut die Wohnungs-
bau Ludwigsburg in der BrucknerstralB3e. In modularer Holzbauweise ent-
stehen 16 geférderte Mietwohnungen mit ein bis finf Zimmern, davon
acht barrierefrei. Die Gesamtinvestition liegt bei zirka 7,4 Millionen Euro.
Die reinen Baukosten betragen 5,6 Millionen Euro inklusive einer Tiefga-
rage mit 22 Stellpldtzen und einem Gemeinschaftsraum. Dank der 6ffent-
lichen Férderung betragt die Miete 9,86 Euro, ansonsten wéren es 16 bis
18 Euro, sagt WBL-Geschéftsfihrer Andreas Veit.
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VERMIETUNGEN

Thalia zieht zur Dibag ins Patio

Die gesamte Einzelhandelsflache, 2300 m?, plus 300 m? Biirofldchen
mietet Thalia im Patio auf der Stuttgarter KénigstraBe. Damit verlasst die
einstige Buchhandlung Wittwer, die 2018 von Thalia erworben wurde,
nach zirka 60 Jahren den Kleinen Schlossplatz und zieht in das Projekt der
Dibag, einem Teil der Doblinger Unternehmensgruppe. Thalia bezieht das
Erdgeschoss zur K6nigstraBBe und das erste Untergeschoss hin zur Schul-
straBe. Vorgesehen sind eine groBe Kinderabteilung, eine Eventfléche fir
beispielsweise Lesungen und ein Café mit Terrasse.

Das Patio entsteht auf dem ehemaligen Areal der Sportarena. Dort wollten
zwei insolvent gegangene Signa-Gesellschaften das ,Zwei hoch fanf” er-
richten, von ihnen erwarb die Dibag die Projektentwicklung — woriber wir
exklusiv berichteten (Immobilienbrief Stuttgart Nr. 378 und 383). Der Un-
ternehmer Alfons Doblinger hatte dem klammen René Benko Geld geliehen
und es so ins Grundbuch geschafft (Immobilienbrief Stuttgart Nr. 352).

Im ersten Untergeschoss présentierte Signa einst einen Edeka-Markt als
Mieter, fir eine der beiden Fldchen hin zur KénigstraBe gab es einen Miet-
vertrag mit der Kette Rituals Cosmetic (Immobilienbrief Stuttgart Nr. 343).
Mit Eterno Health gab es sogar einen Mieter fiir 2230 m? Birofldche. Diese
Mietvertrdge wurden durch den Insolvenzverwalter gekindigt.

Diesen Oktober noch, und damit zirka zehn Monate nach dem Erwerb
vom Insolvenzverwalter, will die Dibag mit dem Bau beginnen. Neben der
Thalia-Flache entstehen 4800 m? Birofldche sowie Lagerfldchen und ein
Fahrradraum in den Untergeschossen. www.stuttgart-patio.de

Schonheitspraxis bei NER

Nanz Endrev Rienth Immobilien (NER) vermietet im Arztehaus Co.ner
500 m? an eine Schénheitspraxis. Den Mietvertrag in der Silberburgstral3e
119a in Stuttgart-West hat Inmoraum Real Estate Advisors vermittelt.

Gewerbeloft mit Kniff

Die Kreativagentur Kniff mietet ein 1250 m? groBBes Gewerbeloft in
der LindensplrstraBe 15-17 in Stuttgart-West. Eigentlimer ist eine private
Grundstticksgemeinschaft, Immoraum Real Estate Advisors hat vermittelt.

Steinway & Sons
in der BiichsenstraBe
Eine 350 m? groBBe Ladeneinheit mietet der Klavier- und Pianohersteller

Steinway & Sons in der BlichsenstraBe 15 in der Stuttgarter City von einem
privaten Eigentimer. Colliers hat vermittelt.

Personaldienstleister will
nach Leonberg
300 m? Buroflache mietet ein Personaldienstleister im Gebdude Neue

RamtelstraBe 4 in Leonberg. Vermieter ist Demire, vermittelt hat Immo-
raum Real Estate Advisors.

Hochschule mietet 3700 m?

In der Rdpplenstral3e 19 in der Stuttgarter Innenstadt mietet die IU Interna-
tionale Hochschule 3700 m? fiir einen neuen Campusstandort. Vermieter
der Hérséle, Seminarrdaume und Blroflachen ist Lakeward, vermittelt hat
Inlease Real Estate Advisory.

o]
|'.-E-


https://www.eug-immobilien.de/
https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2023/Immobrief_343_2023.pdf
https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2023/Immobrief_352_2023.pdf
https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2024/Immobrief_378_2024.pdf
https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_383_2025.pdf
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UNTERNEHMEN

Albrings + Miiller feiert mit 500 Gasten

e P ML N |

Jubildumstfeier im Stuttgarter Wizemann-Areal

Das zehnte Unternehmensjubildum beging der Ingenieur-
dienstleister Albrings + Mller mit etwa 500 Gésten im Stutt-
garter Wizemann-Areal. ,Aus einem Start-up ist ein erfolg-
reiches Unternehmen geworden”, lobt Moderatorin Alexan-
dra May.

Dies mit 67 Mitarbeitern sowie Standorten in Lindau und neu-
erdings auch Zirich. 757 Beratungsmandate von 556 Kunden
wurden in den zehn Jahren abgewickelt, dadurch sind allein
5073 Wohnungen in verschiedenen Projekten entstanden.

Greenox kauft Diirr Elektrotechnik: Leistungsspektrum ausgebaut

Greenox hat den Handwerksbetrieb Dirr Elektrotechnik aus Ofterdingen,  elektrotechnischer Gewerke sowie energetischer Sanierung auszubauen,
Landkreis Tiibingen, Gbernommen. Die Ubernahme stellt einen weiteren  sagt Maximilian Seifert, Mit-Geschéftsfiihrer des auf energetische Ge-
strategischen Schritt im Bestreben dar, das Leistungsspektrum im Bereich ~ bdudesanierung spezialisierten Stuttgarter Unternehmens.

PERSONEN

JLL: Gent folgt auf Treier

Peter Gent (bernimmt mit sofor-

Hahner leitet bei Dewag
Projektentwicklung Neubau

tiger Wirkung die Leitung der Bu-
rovermietung bei JLL in Stuttgart.
Er folgt damit auf Sebastian Treier,
der am 1. Mérz 2026 in gleicher
Funktion bei CBRE beginnt (Im-
mobilienbrief Stuttgart Nr. 398).
Gent verflgt tber etwa 20 Jahre
Markterfahrung in der Blrover-
mietung und ist seit 2022 bei JLL
in Stuttgart, wo sein Schwerpunkt
bislang auf Beratungsmandaten
fir die Birovermieterseite lag. Der
Immobilienkaufmann fihrt ein
vierkdpfiges Team.

Alexander Hahner leitet bei der
Dewag den neu geschaffenen Ge-
schéftsbereich Projektentwicklung
Neubau Wohnen. Hahner war zu-
letzt Leiter Projektentwicklung und
Bautrdgergeschéft bei der Gesell-
schaft Josef Hebel und davor un-
ter anderem bei Realgrund, CBRE
und Ernst & Young Real Estate. Die
Dewag plant Wohnbauprojekte ab
100 Wohneinheiten unter anderem
in den Metropolregionen Stuttgart
und Mdnchen, Berlin, K6In, Frank-
furt, Dusseldorf und Hamburg.

Foto: Dewag



https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_398_2025.pdf
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Die 400. Ausgabe lhres Immobilienbrief Stuttgart
erscheint am 21. Oktober 2025. Als wir im Januar
2008 mit diesem damals neuen Medium fiir die Metro-
polregion Stuttgart gestartet sind, hatten wir uns
nicht vorstellen konnen, dass der Zuspruch derart
groB3 sein wirde. Herzlichen Dank lhnen fiir lhre
Lesertreue und lhre Unterstiitzung!

400 Euro spenden wir anlasslich unserer 400. Aus-
gabe fiir jede ganzseitige Anzeige, die Sie in un-
serer Jubildumsausgabe schalten, an das Kinderhos-
piz Stuttgart.

Anzeigenschluss ist der 16. Oktober 2025.

Fragen oder Buchungen?
www.immobilienbrief-stuttgart.de/mediadaten
anzeigen@immobilienbrief-stuttgart.de

Frank Peter Unterreiner: 0711/35 10 910
Stefan Unterreiner: 0711/900 533 80
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Das Kinderhospiz freut sich, ebenso wie unsere
Leser und wir, auf lhre Anzeige!

lhr Immobilienbrief Stuttgart

Immobilienbrief 43¢ UNTERREINER
STUTTGART &8 MEDIEN BEI

www.immobilienbrief-stuttgart.de www.unterreiner-medien.de

IMMOBILIENBRIEF STUTTGART - IHRE SCHONSTE NEBENSACHE, SEIT ES IMMOBILIEN GIBT...
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Apoprojekt-Bestands-
kompass: Spekulative Biiro-
sanierungen in Stuttgart

163 000 m? Biirofléche sollen in Stutt-
gart zwischen 2025 und 2028 saniert
werden, ermittelte Bulwiengesa fir
den Apoprojekt-Bestandskompass.
Dies ist der vorletzte Platz, nur Miin-
chen liegt mit einem prognostizierten
Volumen von 78 000 m? hinter der
baden-wiirttembergischen Landes-
hauptstadt. In Berlin sollen 565 000 m?
Biro saniert werden, in Hamburg
224000 m?, in Kéln 200 000 m? in
Frankfurt 188 000 m? und in Diissel-
dorf 178 000 m? Biirofléche.

Von den 163 000 m? Sanierungsvolu-
men sind noch 68 % unvermietet, nur
in Frankfurt ist deren Anteil mit 78 %
héher. Am niedrigsten ist der Anteil
spekulativer Sanierungen mit 31 % in
Kéln, gefolgt von Hamburg mit 39 %.
Etwa 80 % der Sanierungsflachen in
Stuttgart sind noch im Planungssta-
dium. Das ist mit weitem Abstand der
héchste Wert, auf Platz zwei kommt
Berlin mit etwa 30 %. Der Anteil der
Eigennutzer betrégt in Stuttgart etwa
12 % und ist nur in Frankfurt mit 5 %
niedriger. Am héchsten ist der Eigen-
nutzeranteil mit 37 % in Berlin, gefolgt
von Dsseldorf mit 35 %.

Finanzierungskompetenz
gesucht?
Mit unserem starken
Netzwerk realisieren Sie
Ihre Immobilienprojekte.

BF ¢ real estate finance
www.bf-realestatefinance.de

Investmentmarkt Stuttgart 3. Quartal

Weitere Marktbelebung erwartet

150 Millionen Euro betrug das Transaktionsvolumen in Stuttgart und Leinfelden-Echterdingen
in den ersten drei Quartalen. Die Dynamik nimmt Richtung Jahresende zu, noch liegt der Fokus
der Investoren auf den Zentrumslagen.

Transaktionsvolumen und Anzahl der Abschlusse
Stuttgart (inkl. Leinfelden-Echterdingen)

80 Deals 2.500 Mio. €

2.206 "
70 Deals 2,250 Mio. €
1.913 1.882 2.000 Mio. €
60 Deals 1.755
1.695 1.750 Mio. €
50 Deals 1.500 Mio. €
1.361 1.200 .
40 Deal 1.250 Mio.
0 Deals 1.0R 1.014 50 Mio. €
1.000 Mio. €
30 Deals 755
750 Mio. €
20 Deals
. 449@ 452 500 Mio. €
10 Deals . o E3 136 163 115 B u 102 AL g M €
0 Deals - a - ] - - - - - B e
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q32025

Gewerbe mmmm Wohnen

Deals (Gewerbe) Deals (Wohnen) @ Gewerbe (in Mio. €) Quelle: Colliers

Die guten Jahre sind vorbei, seit 2023 ist das Transaktionsvolumen niedrig

Etwa 90 Millionen Euro betrug das gewerbliche Investmentvolumen im dritten Quartal in Stuttgart, mel-
det E&G Immobilien. Das sind etwa 60 Prozent weniger als im Vorjahresquartal und trotzdem mehr als im
ersten Halbjahr mit zirka 60 Millionen Euro. Von einem Transaktionsvolumen von maximal 300 Millionen
Euro bis Jahresende geht daher Bjérn Holzwarth, geschaftsfihrender Gesellschafter von E&G, aus. Zur
Jahresmitte hatte er noch auf 500 Millionen Euro gehofft.

Auf 300 bis 400 Millionen Euro bis Jahresende hofft Marc Rometsch, Leiter Investment bei Col-
liers in Stuttgart. 2024 betrug das Transaktionsvolumen zirka 550 Millionen Euro. 2023 waren es etwa
700 Millionen Euro, jedoch entfielen davon 250 Millionen Euro auf ein Wohnportfolio.

Spitzenrendite nach Assetklasse
Stuttgart (inkl.
6,50 %

Leinfelden-Echterdingen)

— Bro (1a City) —— Geschéaftshauser (1a City)
6,00 %

Industrie & Logistik = Hotel

N

Q3 16

5,50 %
5,00 %

4,50 %

4,00 %

3,50 %

3,00 %

Quelle: Colliers
2,50 %

Q3 15 Q317 Q3 18 Q3 19 Q3 20 Q3 21 Q3 22 Q3 23 Q3 24 Q3 25

~Marktbelebung wird sich auch im kommenden Jahr fortsetzen”

Rometsch erwartet , dass sich die im dritten Quartal abgezeichnete Marktbelebung im abschlieBenden
vierten Quartal wie auch im kommenden Jahr weiter fortsetzen wird”. Dabei wirde sich der Blickwinkel
der Investoren zunehmend Uber die Landeshauptstadt hinaus auf die gesamte Region Stuttgart erweitern.

Die Resilienz wiirde in den Mittelpunkt der Entscheidung riicken, dies mit Blick sowohl auf
die Lage wie die Assetklasse. Als Beispiel nennt Rometsch den Verkauf des Fellbacher Bildungscampus
an HIH Invest Real Estate, den Colliers vermittelt hat (Immobilienbrief Stuttgart Nr. 398).


https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_398_2025.pdf

Immobilienbrief é@°

STUTTGART #&%¥

Ausgabe 399 07.10.2025 Seite 11

MARKT

Teures Studentenzimmer

Ein unmdbliertes Zimmer in einer
Wohngemeinschaft kostet in Stutt-
gart zu Beginn des Wintersemesters
im Mittel 560 Euro Warmmiete, er-
mittelte Empirica. Der 25-%-Wert
betrdgt 486 Euro, der 75-%-Wert

q

636 Euro. Andere Stadte in der Metro-
polregion sind preiswerter. So be-
tragt der 50-%-Wert in Ludwigsburg
533 Euro, in Heilbronn 500 Euro, in
Tiibingen 495 Euro und in Pforzheim
450 Euro. Die teuerste deutsche Hoch-
schulstadlt ist wie immer Minchen mit
750 Euro im Mittel, am gnstigsten
ist es in Erfurt mit 325 Euro. Domus
Consult Wirtschaftsberatungsgesell-
schaft untersuchte die zehn deutschen
Stédte mit einem besonders hohen
Studentenanteil an der Bevélkerung.
Hierbei hat Tiibingen mit 10,30 Euro
die héchste Kaltmiete bei Bestands-
wohnungen, die glinstigste Aachen
mit 8,04 Euro.

Logistikmieten

sollen steigen

Bis 2030 steigen die Mieten fiir erst-
klassige Logistikflachen von derzeit
9 Euro um jahrlich 5,5 % auf dann
10,20 Euro, prognostiziert Garbe fiir
die Logistikregion Stuttgart. Die Spit-
zenrendite hingegen soll um je 5,2
% von derzeit 4,9 auf 4,5 % sinken.
2030 erwartet Garbe die in Deutsch-
land héchsten Logistikmieten in Min-
chen mit 16,30 Euro (derzeit 13,30
Euro), ebenso soll in der bayerischen
Landeshauptstadt dann die Spitzen-
rendite mit 3,8 % (derzeit 4,5 %) mit
deutlichem Abstand am niedrigsten
sein. Bei der Spitzenrendite weist
Miinchen schon heute unter allen
untersuchten europdischen Logistik-
regionen den niedrigsten Wert aus, nur
bei der Spitzenmiete liegt Inner London
mit heute 29 Euro und prognostiziert
33,10 Euro héher.

Verkaufergruppen Q3.2025

Immobilienfonds/
Spezialfonds

Nutzungsarten Q3.2025

27%

66 % Mischnutzung
29%Biiro
29 Hotel
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23 9%

Private-Equity-Fonds/ Ly 10%

Opportunity Fonds
Banken | s 9% Kaufergruppen Q3.2025
Bestandshalter/ Y
Aufteiler 7 3% Immobilienfonds/ 44%
Spezialfonds ’
Corporates | /7 2%
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5 S INA 700000000000 0000007/ 34 %
Opportunity Fonds

Private Anleger/

) h SIILL00000 1000/ 19 %
Family Offices

Corporates
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Quelle: E & G Immobilien

Die City und die Innenstadt dominieren das Geschehen

.Die Lage der Immobilie bleibt der entscheidende Faktor”, sagt Holzwarth. ,Rund zwei Drittel aller
Deals entfielen auf die City und die Innenstadt.” Insgesamt wurde laut E&G Immobilien in den ersten
drei Quartalen nur ein gutes Dutzend an nennenswerten Transaktionen getatigt. Der Fokus der Inves-
toren lag auf gemischt genutzten Immobilien mit etwa 66 Prozent Anteil am Transaktionsvolu-
men, gefolgt von Biiroobjekten mit etwa 29 Prozent.

Fonds kauften und verkauften am meisten

.Als Kaufer waren offene Spezial- und Immobilienfonds mit etwa 43 Prozent Anteil am Trans-
aktionsvolumen die dominierende Gruppe”, weil3 Bjorn Holzwarth. Auf Opportunity Fonds entfielen
etwa 34 Prozent sowie 19 Prozent auf private Investoren und Family Offices. Auf der Verkauferseite
waren ebenfalls offene Spezial- und Immobilienfonds mit einem Anteil von 27 Prozent am Investitions-
volumen, Versicherungen mit einem Anteil von etwa 26 Prozent am Transaktionsvolumen sowie private
Verkaufer und Family Offices mit zirka 23 Prozent dominierend. Alle anderen Marktteilnehmer spielten
laut Holzwarth nur eine untergeordnete Rolle.

+Uberschaubares Angebot an innerstidtischen Investments”

.Die noch verhaltene Transaktionstatigkeit ist letztlich auf eine Kombination aus restriktiven Finanzie-
rungsbedingungen durch strengere Kreditvergabekriterien, die Zurlickhaltung der institutionellen Inves-
toren und ein Uberschaubares Angebot an nachgefragten innerstadtischen Investments zurtickzuftihren”,
urteilt Frank Leukhardt, Geschaftsfiihrer Colliers Stuttgart. Die Spitzenrendite fiir Biroimmobilien
in zentralen Lagen sieht er unverdndert bei zirka 4,8 Prozent. In peripheren Stadtteillagen
hingegen wiirden die Renditen aufgrund des hohen Angebots bei Objekten mit schlechterem
Zustand weiterhin steigen.

Deutschlandweit sind die Umsatze gesunken

Die Entwicklung in Stuttgart entspricht derjenigen in den Top-Sieben-Maérkten insgesamt. Das Maklernetz-
werk German Property Partners (GPP) nennt ein Transaktionsvolumen von 6,3 Milliarden Euro, ein Minus von
28 Prozent gegenlber dem Vorjahreszeitraum. ,,Mit zirka 2,5 Milliarden Euro war das dritte Quar-
tal das bislang umsatzstarkste des Jahres — ein spiirbarer Anstieg gegeniiber dem besonders
schwachen zweiten Quartal”, sagt Bjorn Holzwarth, der auch Sprecher von GPP ist.

Da sich mehrere Transaktionen, auch groBe, in der Vorbereitung befinden, halt er bis Jahresende ein
Volumen von etwa 12 Milliarden Euro fur machbar. Das ware auf Vorjahresniveau.
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Baugrundstiicke

fir Mehrfamilienhauser

1080 Euro kostet laut IVD ein Bau-
grundstick fir ein Mehrfamilienhaus
in mittlerer Lage in Stuttgart, in guter
Lage sind es 1570 Euro. Teuerste
deutsche Metropole ist Miinchen mit
2100 Euro in mittlerer und 2950 Euro
in quter Lage. Fir Frankfurt meldet
der Maklerverband 1150 beziehungs-
weise 1600 Euro, fiir Disseldorf 900
beziehungsweise 2300 Euro. Mit 710
Euro in mittleren und 920 Euro in gu-
ten Lagen ist Hamburg splrbar preis-
werter, in Leipzig sind es sogar nur 229
beziehungsweise 302 Euro. Fiir Berlin
konnte der IVD keine Werte ermitteln.

TERMINE

Dialog zu Bau, Gestaltung
und Technik

Caparol ladt am 15. Oktober ab 12 Uhr
zu einem ,Dialog zu Bau, Gestaltung
und Technik” im Alten Gliterbahnhof
in Stuttgart ein. ,Welche Trends und
Entwicklungen die Rentabilitit von
Immobilien treiben” ist ebenso Thema

wie ,Die Fassade als Effizienzhebel”

und ,Kl-Einsatz fir Ausschreibung,
Projektsteuerung und Bauleitung”.
Zudem findet eine Architekturfiihrung
durch das Quartier 8 im Neckarpark
statt. www.akademie.caparol.de/
bauwissenconnectstuttgart

Transaktionsvolumen [in Mio. €]

Fl T

Frankfurt Stuttgart Miinchen

Diisseldorf Kéln

Stuttgart weist den niedrigsten Investmentumsatz auf

Hamburg Berlin

Quelle: German Property Partners (GPP)

e 2024/Q1-3  mmm 2025/Q1-3

Berlin und Miinchen haben das hochste Transaktionsvolumen

Von den Top-Sieben-Markten hatte nur Hamburg ein Plus zu verzeichnen, dies um 29 Prozent auf
1,34 Milliarden Euro. Den hochsten Umsatz in den ersten drei Quartalen weist Berlin mit 2,2 Milliarden
(minus 12 Prozent) auf, Mdnchen liegt mit 1,24 Milliarden Euro (minus 35 Prozent) auf Rang drei. Es
folgen Kéln mit 500 Millionen Euro und einem Ruckgang von 44 Prozent, Disseldorf mit 440 Millionen
Euro (minus 43 Prozent) und Frankfurt mit 415 Millionen Euro (minus 60 Prozent). Stuttgart ist mit den
gemeldeten 150 Millionen Euro mit weitem Abstand Schlusslicht. Bl

Die zwei groB3ten Deals

In den ersten drei Quartalen gab es in Stuttgart nur zwei nennenswerte Transaktionen:

* Knapp 40 Millionen Euro schwer war der Verkauf des Geschaftshauses Calwer StraBe 33-35/Kron-
prinzstraBe 28-20, der bereits im ersten Quartal stattfand. Verkaufer war die Meag, Kaufer ein von
J. P Morgan Asset Management gemanagter Fonds. Colliers begleitete den Kaufer, JLL den Verkaufer
(Immobilienbrief Stuttgart Nr. 389).

e Zirka 38 Millionen Euro erloste die Union Investment durch den Verkauf des Century an Values Real
Estate. Colliers vermittelte (Immobilienbrief Stuttgart Nr. 397).

Ob stillgelegte Industrieareale, ungenutzte Brownfields oder leerstehende
Gewerbeobjekte — wir kaufen an, verwirklichen Potenziale und bringen neue
Perspektiven an den Start.

Finanzstark, mit Leidenschaft fur Transformation und einem sicheren Gespur
fur nachhaltige Entwicklung, schaffen wir aus vermeintlichen Problemflachen
zuverlassig lebendige, wirtschaftlich starke Standorte.

Unsere langjahrige Erfahrung bindeln wir in Experten-Teams, die samtliche
Prozesse der Projektentwicklung inhouse abbilden und nach dem Ankauf
die Revitalisierung sanierungsbedurftiger Objekte bis hin zur Entwicklung
moderner Quartiere im Einklang mit allen relevanten Stakeholdern umsetzen.

Neugierig? Treffen Sie uns auf der Expo Real am Stand C1.222.

ra e
Aurelis Real Estate GmbH E E
+49 6196 5232-0 | info@aurelis.de ::': -

AURELIS.DE E

\ .
aurelis

~



https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_397_2025.pdf
https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_389_2025.pdf
https://akademie.caparol.de/b?p=bauwissenconnectstuttgart
https://aurelis.de/
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Pioneer-Award

fiir Wolff & Miiller

Das Stuttgarter Bauunternehmen
Wolff & Miiller ist in diesem Jahr Sie-
ger des Pioneer Award in der Katego-
rie Society Impact. Die Jury betonte

bei der Auszeichnung: ,Das Famili-
\J

enunternehmen zeigt eindrucksvoll,
dass wirtschaftlicher Erfolg und ge-
sellschaftliche Verantwortung keine
Gegensatze sind. Mit Bildungspartner-
schaften, Klimaschutzprojekten, Diver-
sity-Formaten und einer starken Werte-
und Innovationskultur schafft Wolff &
Miiller echten gesellschaftlichen Mehr-
wert. Das Gottlob-Miller-Prinzip, eine
eigene Stiftung und der seit Jahren
COyneutrale Betrieb beweisen: Nach-
haltigkeit und soziale Verantwortung
sind hier kein Zusatz, sondern fest
im Geschaftsmodell verankert. Damit
setzt Wolff & Miiller MaBstabe fiir eine
ganze Branche - und baut nicht nur
Bauwerke, sondern auch Zukunft und
Gemeinschaft.”

Das Besondere dabei: Die Sieger muss-

ten das Publikum und die Experten
gleichermaBen (iberzeugen. Denn sie
wurden zu 50 % durch ein éffentliches
Voting unter den Lesern, Horern und
Zuschauern von The Pioneer ermittelt
und zu 50 % von einer Jury.

Stuttgarter Buromarkt mit Umsatzriickgang

Sehr schwaches drittes Quartal

Die Biirospitzenmiete ist stabil. Der Leerstand hat deutlich zugelegt, dies vor allem in der Pe-
ripherie. Eigennutzer sind Mangelware und im dritten Quartal fehlten die groBen Abschliisse
in Stuttgart und Leinfelden-Echterdingen.

Flachenumsatz (mit Eigennutzern)

Stuttgart (inkl. Leinfelden-Echterdingen)
500.000 m?
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- Q1 . Q2 . Q3 Q4 —— Durchschnitt *Prognose Quelle: Colliers

Colliers hofft, dass sich der Markt 2026 wieder belebt

Zirka 110 000 Quadratmeter Flachenumsatz in den ersten drei Quartalen ermittelte Colliers. Auf etwa
119 000 Quadratmeter kommt E&G Immobilien. , Dies entspricht einem Umsatzriickgang von 21 Pro-
zent gegenlber dem Vorjahr. Ursache war vor allem das schwache dritte Quartal mit 22 000 Quadrat-
metern”, sagt Ulrich Nestel, Leiter Blrovermietung bei E&G.

Bislang kaum Eigennutzerabschliisse

»Eigennutzer traten im bisherigen Jahresverlauf kaum in Erscheinung, sodass der Umsatz nahezu vollstan-
dig durch Vermietungen generiert wurde”, wei3 Frank Leukhardt, Geschaftsfihrer von Colliers Stuttgart.
Der Vermietungsumsatz von etwa 106 400 Quadratmetern wiirde sich annahernd auf dem mittleren Niveau
der vergangenen funf Jahre von 113 200 Quadratmetern bewegen. ,Dies dokumentiert trotz des tem-
poraren Riickgangs bei groB3flichigen Abschliissen eine gewisse Marktstabilitat”, sagt Leukhardt.

.Dem Stuttgarter Blrovermietungsmarkt fehlten zwar im dritten Quartal die GroBdeals, im gesamten
Jahresverlauf konnten wir aber ein breites Nachfragespektrum tber alle Flachensegmente beobachten”,

DEINE KARRIERE,

UNSERE LEIDENSCHAFT.

GEMEINSAM IMMOBILIENTRAUME ERFULLEN.

B LECHLER
IMMOBILIEN

Wir suchen zur Verstdrkung
unseres Teams:

IMMOBILIENBERATER
(M/W/D)

Weitere Informationen findet ihr hier
oder unter: www.lechler-immobilien.de



https://www.lechler-immobilien.de/ueber-uns/karriere/
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DEALS Angebotsrese rve inkl. Veranderung ggii. Q3.2024
Instone erwirbt
Grundstiick in Schorndorf Fasanenhof: 25.000 m?| +/- 0 % Degerloch: 11.300 m?| -26,14 %
Von der BayWa erwarb Instone Real Feuerbach: 48.000 m?| +519 %
Estate ein etwa 5000 m? groBes Innenstadt: 89.000 m?| +53,7 %
Grundstiick in der VorstadtstraBe City: 58.000 m?| +16,2 %
in Schorndorf, Rems-Murr-Kreis. Ab Ani:goézlsse:ve Méhringen: 72.000 m?| +25,2 %
2027 soll hier ein Wohnquartier mit ) m
. L ) . ilimdorf: 59. 2 %
zirka 100 Einheiten und einer Kita Wellimdorf 59600 | +148 Leerstandsquote
entstehen. 6,6 % Leinfelden-Echterdingen: 71.400 m?| -3,4 %

Ten Brinke kauft

Hallenbad in Aalen

Der Projektentwickler Ten Brinke hat
das Hallenbadareal an der Bleichgar-
tenstraBe 14 in Aalen, Ostalbkreis, von
den Stadtwerken erworben und plant
den Bau von Wohnungen, berichtet
Thomas Daily. Die Ubergabe soll zum
Jahresende 2025 erfolgen, abhadngig
vom Zeitpunkt der Eréffnung des neu-
en Hirschbachbades.

Upsight Real Estate und
Dresdner Treuhand
verduBern Wohnanlage

Die Baugenossenschaft Bad Cann-
statt erwarb die Reichenhaller Stra-
Be 55-59 in Stuttgart-Bad Cannstatt
mit 35 Wohnungen und fiinf Gewer-
beeinheiten. Verkaufer ist eine Objekt-
gesellschaft von Upsight Real Estate
und Dresdner Treuhand Gruppe. Die
Mietfldche betragt zirka 3300 m?, die
durchschnittliche WohnungsqréBe
der 1962 errichteten Gebdude betragt
62 m?. Zum Bestand gehéren sechs Ga-
ragen, 14 AuBenstellpldtze und etwa
700 m? Lager- und Werkstattfldchen im
Untergeschoss. Immoraum Real Estate
Advisors hat vermittelt.

KLIMASCHUTZ ‘
BEGINNT BEI UNS
ZUHAUSE.

Zum Beispiel mit griinen Nahwarmenetzen
in unseren Quartieren.

Werden Sie jetzt Teil unseres Teams!

Vaihingen: 60.300 m?| +51,5 %

Bad Cannstatt/Wangen: 70.400 m?| +21,0 %

2

Quelle: £ & G Immobilien

sagt Leukhardt. Der gré3te Mietvertrag im dritten Quartal war die Anmietung der Internationalen Hoch-
schule bei Lakeward Uber zirka 3700 Quadratmeter, davon etwa 3500 Quadratmeter BUroflache (siehe
Seite 7).

GroB3gesuche am Markt, lange Entscheidungsprozesse

E&G erwartet bis Jahresende einen Umsatz von etwa 160 000 Quadratmetern und damit deut-
lich weniger als die etwa 200 000 Quadratmeter im Vorjahr. ,Obwohl derzeit mehrere GroB3ge-
suche am Markt sind, fuhren die langwierigen Entscheidungsprozesse voraussichtlich dazu, dass eini-
ge AbschlUsse erst im kommenden Jahr erfolgen”, meint Nestel. Colliers erwartet einen Umsatz von
zirka 180 000 Quadratmetern. Mit einem Anteil von 31 Prozent hatte laut E&G die 6ffentliche
Hand den gréBten Anteil am Umsatz, gefolgt von Industrie- und Technologieunternehmen mit
23 Prozent. Starkster Teilmarkt war die Innenstadt mit einem Umsatz von etwa 39 800 Quadratmetern
und Vaihingen/Mohringen mit 20 600 Quadratmetern.

Leerstand auf 6,6 Prozent gestiegen

Der Leerstand ist von knapp einer halben Million Quadratmeter zu Jahresbeginn auf etwa 565 000 Qua-
dratmeter oder eine Leerstandsquote von 6,6 Prozent gestiegen. ,Insbesondere die Flachenreduzie-
rungen zahlreicher Unternehmen fiihrten weiterhin zu einer spiirbaren Freisetzung von Biiro-
flachen”, urteilt Nestel.

.Bei der Entwicklung des Leerstandes zeigt sich weiterhin eine anhaltende Differenzierung zwischen den
peripheren Teilmarkten und der Stuttgarter Zentrumslage”, sagt Frank Leukhardt. So sei der Anteil der
verfligbaren Flachen in den Teilmarkten City und Innenstadt gegeniiber dem Quartal davor nur
geringfiigig um 10 Basispunkte auf 3,7 Prozent angestiegen, wahrend in einigen peripheren Teil-
markten mittlerweile zweistellige Leerstandsquoten verzeichnet wirden.

jobs.swsg.de


https://jobs.swsg.de/
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Stefan Unterreiner
su@unterreiner-medien.de

Unterreiner Medien GmbH
UrbanstraBe 133

73730 Esslingen

Telefon 0711 /35 10 910
info@unterreiner-medien.de
www.unterreiner-medien.de
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Incentives nehmen wieder deutlich zu

Die Spitzenmiete betragt laut Colliers und E&G unverandert 37 Euro. Die Durchschnittsmiete sank
von 22,30 auf 20,10 Euro. ,,Das Mietpreisniveau blieb insgesamt stabil, wenngleich bei einzelnen Be-
standsobjekten bereits Mietanpassungen vorgenommen wurden, um deren Wettbewerbsfahigkeit zu er-
hohen”, sagt Ulrich Nestel. Auffallig sei zudem eine deutliche Zunahme der von Vermietern angebotenen
Anreize wie mietfreie Zeitrdume oder Baukostenzuschiisse.

2026 werden nur 30 300 Quadratmeter fertiggestellt

Das Fertigstellungsvolumen soll laut E&G deutlich sinken. Dieses Jahr waren es noch 139 800 Qua-
dratmeter, von denen bei Baubeginn 57 Prozent vermietet waren. 2026 sollen es etwa 30 300 Quadrat-
meter werden, die Vorvermietungsquote betragt etwa 14 Prozent.

Deutschlandweit stieg der Flachenumsatz leicht

In den Top-Sieben-Metropolen betrug der Flachenumsatz in den ersten drei Quartalen zirka 2 Millionen
Quadratmeter, ein Zuwachs um etwa 5 Prozent. ,Der Markt ist weiterhin von Anmietungen im
kleinen bis mittleren Flichensegment gepragt, die von vereinzelten GroBabschliissen erganzt
werden”, ordnet Bjorn Holzwarth, geschaftsfuhrender Gesellschafter von E&G Immobilien und zudem
Sprecher von German Property Partners (GPP), die Zahlen ein.

Der Leerstand nahm an allen Standorten um mindestens 20 Prozent zu, in Berlin sogar um
42 Prozent auf 1,75 Millionen Quadratmeter. Beim Flachenumsatz wies Frankfurt mit 77 Prozent auf
480 800 Quadratmeter das starkste Plus auf, Berlin nach Stuttgart mit einem Rickgang um 14 Prozent
auf 360 000 Quadratmeter das zweitgroBte Minus. Dusseldorf und KéIn hatten mit je zirka 160 000 Qua-
dratmetern den zweitniedrigsten Umsatz — wiederum nach Stuttgart. l

Die groBten Mietvertrage

Die bislang gréBten Mietvertrdage des Jahres wurden alle in den ersten zwei Quartalen ab-

geschlossen:

¢ Daimler-Truck mietet 12 700 Quadratmeter in der Sternhéhe in Moéhringen von Alstria Office Reit
(Immobilienbrief Stuttgart Nr. 392).

¢ Die Stadt Stuttgart mietet 11 189 Quadratmeter von Hines im Allianz Campus in der ReinsburgstraBe
in Stuttgart-West.

¢ Das Land Baden-Wurttemberg mietet 6233 Quadratmeter in der BurgenlandstraBe 31-35 in Feuer-
bach. E&G Immobilien hat vermittelt.

¢ Die Anwaltskanzlei Grub Burger mietet 5750 Quadratmeter in der ReinsburgstraBe 27 in West.

¢ Die offentliche Hand mietet von Office First zirka 5700 Quadratmeter im Z-Up in der Vordernberg-
straBe 6 in der Stuttgarter-Innenstadt. Colliers hat vermittelt.


https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_392_2025.pdf



