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GRUSSWORT

Sehr geehrte Damen und Herren,

als eine fiihrende Immobilienbank in Deutschland analysieren wir regelmaBig
die Markte, in denen wir aktiv sind. Insbesondere an den regionalen Standorten
abseits der sieben Metropolen sind Marktdaten haufig schwer verfiigbar. Mit
unseren Studien méchten wir zu einer hdheren Transparenz beitragen.

In dem vorliegenden Marktbericht untersuchen wir zum vierten Mal die Segmente
Einzelhandel, Biro und Wohnen in Baden-Wirttemberg. Neben dem GroBraum
Stuttgart werden die Stadte Freiburg, Karlsruhe und Ulm sowie bundeslandtber-
greifend die Metropolregion Rhein-Neckar mit den Stadten Heidelberg, Mannheim
und Ludwigshafen genauer betrachtet. Zusammenfassend lasst sich festhalten,
dass die gewerblichen Immobilienmarkte an allen analysierten Standorten von

der Corona-Pandemie beeinflusst wurden.

Im Einzelhandel zog der Lockdown insbesondere in Citylagen und kleineren
Stadten ein vergroBertes Uberangebot an Verkaufsflachen nach sich. Dank
sinkender Infektionszahlen und eines zunehmenden Impftempos nimmt der
Konsum jedoch wieder zu, sodass zum Jahresende héhere Umsatze zu erwarten
sind. Dennoch dirften die Spitzenmieten in den 1A-Lagen weiter sinken. Im
Segment Buro hingegen blieben die Mieten 2020 trotz Homeoffice, flexibler
Arbeit und zunehmender Digitalisierung stabil. Der Grund: Blirobeschaftigung
wachst in Stuttgart, Freiburg, Heidelberg, Karlsruhe, Mannheim und Ulm immer
noch deutlich schneller als die Buroflachen. Lediglich der Biroflachenumsatz ist
zurtickgegangen. Im Wohnimmobilienmarkt wiederum steigen die Kaufpreise
und Mieten unverandert. Sogar in Stuttgart, Freiburg und Heidelberg geht es
trotz schon hoher Preise und Mieten weiter bergauf. Allerdings stiegen die Kauf-
preise im Jahresvergleich starker an als 2019. Gleichzeitig verlangsamte sich der
Mietanstieg.

Der vorliegende Marktbericht ist Bestandteil unserer Fachthemenreihe, im Rahmen
derer wir im Frihjahr und Herbst die Markte in den regionalen Immobilien-
zentren und an den sieben Top-Standorten untersuchen und in Marktberichten
verdffentlichen. Hinzu kommen zweimal jahrlich die Analysen der Markte einzel-
ner Bundeslander.

Alle aktuellen Studien stehen Ihnen auf unserer Website unter
https://dzhyp.de/de/ueber-uns/markt-research zum Download zur Verfligung.
Printexemplare kénnen gern bei uns angefordert werden.

Mit freundlichen GriBen

Martin Merkel

DZ HYP

Juli 2021

Martin Merkel
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Wirtschaftliches Umfeld fiir den baden-wiirttembergischen Immobilienmarkt

Baden-Wirttemberg steht im Bundeslandervergleich meist gut dar. Das hohe Ein-
kommensniveau, die niedrige Arbeitslosigkeit und das kraftiges Bevélkerungswachs-
tum sind zu grof3en Teilen den Erfolgen der ansdssigen Unternehmen geschuldet.
Viele Mittelstédndler und Konzerne spielen in der Champions League. Eine Vielzahl
von Universitdten und Forschungsinstitute liefern das notwendige Know-how. Aller-
dings schlagt sich die aus dem Wachstum resultierende Nachfrage nach Gewerbe-
flachen und Wohnraum am Immobilienmarkt in hohen Preisen und Mieten nieder.
Bundesweite Trends wie ein langsameres Bevoélkerungswachstum, E-Commerce,
Homeoffice und die Pandemie-bedingten Belastungen fur Gewerbeimmobilien sind
in Baden-Wurttemberg aber genauso wie in anderen Regionen sichtbar.

Im vorliegenden Marktbericht betrachten wir die Segmente Handel, Biro und Woh-
nen. Regionale Schwerpunkte bilden der Ballungsraum Stuttgart mit der Landes-
hauptstadt und finf angrenzenden Landkreisen sowie die Region Rhein-Neckar mit
den Stadten Heidelberg und Mannheim. Das rheinland-pfélzische Ludwigshafen
haben wir als Teil der Metropolregion ebenfalls einbezogen. Als weitere Immobilien-
standorte betrachten wir die Oberzentren Freiburg, Karlsruhe und Ulm. Interessant
ist der Kontrast der Standorte. Den stérker industriell gepragten Stadten Mannheim
und Stuttgart stehen Dienstleistungszentren wie Freiburg und Karlsruhe gegenuber.
Insgesamt leben in den analysierten Immobilienstandorten rund 4 Mio. Menschen,
rund 35 Prozent der 11,1 Mio. Einwohner Baden-Wirttembergs. Die Profile der ein-
zelnen Standorte finden sich auf den Seiten 21 bis 52. Marktdaten und Prognosen
sind in den Tabellen auf Seite 53 und 54 zusammengefasst.

Die Bevdlkerung Baden-Wirttembergs ist binnen zehn Jahren um etwas mehr als

3 Prozent gewachsen. Unter den Flachenlandern stieg die Einwohnerzahl lediglich in
Bayern und Hessen noch etwas starker an. Das Wachstum fuf3te ausschlief3lich auf
dem Zuwachs des Bevélkerungsteils mit ausl&ndischen Wurzeln. Das unterstreicht
die hohe Bedeutung von Zuwanderung fir die demografische Entwicklung. Die ver-
langsamte Migration nach Deutschland ist aber auch in Baden-Wirttemberg sicht-
bar. 2020 stagnierte das Bevoélkerungswachstum auch im Stidwesten. Bleibt es bei
einem — verglichen mit den zurtickliegenden Jahren — verlangsamten Einwohnerzu-
wachs, wiirde sich das entsprechend dampfend auf die Nachfrage am Immobilien-
markt auswirken.

Das hohe Bruttoinlandsprodukt je Einwohner von rund 45.000 Euro im Jahr spiegelt
die wirtschaftliche Starke des Bundeslandes wider. Unter den Flachenldndern weist
lediglich Bayern einen geringfligig hdheren Wert auf. Mit einer Wirtschaftsleistung
von rund 500 Milliarden Euro tréagt Baden-Wirttemberg — bei einem Bevdlkerungsan-
teil von 13 Prozent —15 Prozent zum deutschen Bruttoinlandsprodukt bei. Beim Wirt-
schaftswachstum liegt Baden-Wirttemberg aber lediglich im Mittelfeld der Bundes-
lander. Die Arbeitslosigkeit fallt dagegen sehr niedrig aus. Das gilt auch fur die
offentliche Verschuldung. Der Bildungsbereich erreicht heute keinen Platz mehr im
Spitzenfeld. Allerdings hat sich das Ranking im INSM Bildungsmonitor 2020 gegen-
Uber 2019 vom sechsten auf den fiinften Platz verbessert.

Im Mai 2021 hat die neue Landesregierung — erneut Griin-Schwarz unter der Fih-
rung von Winfried Kretschmann — ihre Arbeit aufgenommen. Die Ausgangssituation
ist zweifelsohne besser als in vielen anderen Bundesléndern, an Aufgaben mangelt

Hohe Preise und Mieten pragen
den Immobilienmarkt im wirtschafts-
starken Siidwesten Deutschlands

Marktbericht Baden-Wiirttemberg
analysiert die Segmente Handel,
Biiro und Wohnen

Heidelberg

[ ]
Karlsruhe

Freiburg

Im Bundeslandvergleich schneidet
Baden-Wiirttemberg meist gut ab

Neue Landesregierung schafft
eigenes Ministerium "Bauen und
Wohnen"
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es aber nicht. So kdnnte der Wandel der wichtigen Autoindustrie in Richtung Elektro-
mobilitdt einen erheblichen Arbeitsplatzabbau nach sich ziehen. Das Regierungspro-
gramm ,Jetzt fir morgen* riickt drei Schwerpunkte in den Vordergrund: Klima- und
Artenschutz, die Starkung des Wirtschaftsstandorts und den gesellschaftlichen
Zusammenbhalt. Der Wohnungsmarkt ist eng mit dem dritten Punkt verbunden. Ange-
sichts der hohen Mieten in Baden-Wirttemberg hat hier die Schaffung eines ausrei-
chenden Angebots an bezahlbarem Wohnraum eine besondere Bedeutung. Wohl
auch deshalb wurde eigens ein Ministerium fir Bauen und Wohnen gebildet.

Demografische und wirtschaftliche Entwicklung in Baden-Wiirttemberg

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG VON 2009 BIS 2019

Berlin I 6,6
Bayern I 49
Hamburg I 41
Hessen I 37
Baden-Wirttemberg . 33
Bremen I 29
Schleswig-Holstein Il 25
Rheinland-Pfalz Il 2,0
Niedersachsen H 038
Nordrhein-Westfalen 04
Brandenburg 04
Sachsen -2,3 Il
Mecklenburg-Vorpommern -2,6 Im
Saarland -3,5 I
Thiringen -5,2 I

Sachsen-Anhalt  -6,9 I
Bevolkerungsentwicklung von 2009 bis 2019 in %

ZUWANDERUNG ENTSCHEIDET UBER BEVOLKERUNGSWACHSTUM
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Quelle: Statistisches Bundesamt

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg

GESAMTWIRTSCHAFTLICHES WACHSTUM VON 2010 BIS 2020

Berlin I 50,1
Bayern NN 35,0
Schleswig-Holstein N 33,3
Mecklenburg-Vorpommern [N 32,8
Brandenburg NN 32,6
Sachsen NN 324
Niedersachsen [N 31,1
Baden-Wiirttemberg [ 30,8
Thiringen NN 23,7
Rheinland-Pfalz I 26,2
Hamburg NN 26,2
Nordrhein-Westfalen N 25,8
Hessen N 241
Sachsen-Anhalt NN 226
Bremen [N 19,8
Saarland N 11,8

Nominales Bruttoinlandsprodukt von 2010 bis 2020 in %

BRUTTOINLANDSPRODUKT JE EINWOHNER 2020

Hamburg I 63.952
Bayern NN 46.494
Bremen I 46.355
Baden-Wiirttemberg NN 45.115
Hessen NN 44.754
Berlin NN 42.140
Nordrhein-Westfalen SN 38.843
Niedersachsen N 37.016
Rheinland-Pfalz I 34.663
Saarland N 34.055
Schleswig-Holstein . 33.481
Sachsen I 30.838
Brandenburg I 29.316
Thiringen I 28.844
Mecklenburg-Vorpommern I 28612
Sachsen-Anhalt HEEEE 28.547

Nominales Bruttoinlandsprodukt pro Kopf in Euro (2020)

Quelle: Statistisches Bundesamt

ARBEITSLOSIGKEIT 2020

Bremen I— 11,2
Berlin I 9,7
Mecklenburg-Vorpommern NS 7.8
Sachsen-Anhalt IIEEEEEENN——— 7.7
Hamburg I 7.6
Nordrhein-Westfalen s 7.5
Saarland I 7,2
Brandenburg IS 6,2
Sachsen IS 6,1
Thuringen NN 6,0
Schleswig-Holstein N 5.8
Niedersachsen IS 53
Hessen IS 54
Rheinland-Pfalz IS 5.2
Baden-Wirttemberg N 41
Bayern I 3,6

Arbeitslosenquote in %

Quelle: Statistisches Bundesamt, DZ BANK

OFFENTLICHE PRO-KOPF-VERSCHULDUNG 2019

Bremen I 43.921
Hamburg I 18.279
Saarland I 17.635
Berlin NN 14.773
Nordrhein-Westfalen I 12.370
Schleswig-Holstein IS 12.103
Sachsen-Anhalt I 10.677
Rheinland-Pfalz N 10.499
Niedersachsen I 8.901
Hessen I 8.569
Thiringen M 7.906
Brandenburg I 7.303
Mecklenburg-Vorpommern [l 5.753
Baden-Wiirttemberg Wl 4.762
Bayern MW 1.964
Sachsen 1 925

Offentliche Verschuldung je Einwohner in Euro (2019)

Quelle: Statistisches Bundesamt

Quelle: Statistisches Bundesamt
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Handelsimmobilien: Der City-Handel kampft ums Uberleben

Die Corona-Pandemie hat den innerstédtischen Handel von Beginn an enorm belas-
tet. Nach dem Lockdown im vergangenen Frihjahr hat sich vor allem die lange
Zwangsschliefung ab November 2020 negativ ausgewirkt, durch die auch das Weih-
nachtsgeschaft zum GroRteil wedfiel. Konzepte wie Click & Collect und Click & Meet
ermoglichten zwar einen Geschéftsbetrieb auf Sparflamme, doch insgesamt ist der in
der ersten Jahreshélfte 2021 entstandene Schaden gewaltig. Die von Lockdown-
Mafinahmen betroffenen Einzelhandler biRten nach Angaben des HDE von Januar
bis Mai 2021 rund 40 Mrd. Euro Umsatz ein. Das entspricht einem Minus von 60 Pro-
zent gegenuber 2019. Die staatlichen HilfsmaRnahmen konnten den Schaden be-
grenzen. Aber gréRRere Handler mit Filialen Gberschreiten mit ihren Fixkosten leicht
die monatliche Obergrenze von 1,5 Mio. Euro der Uberbriickungshilfe IIl.

Doch das Ende der Belastungen ist dank der ab Mai sinkenden Infektionszahlen und
des hoheren Impftempos in Sicht. Damit kénnte das Jahr noch verséhnlich enden:
Die Menschen wollen zuriick in die Innenstadte und wieder ohne Auflagen Bummeln
und Shoppen. Die aufgestauten Konsumwiinsche konzentrieren sich auf einen deut-
lich geschrumpften Handel, nachdem in den vergangenen Monaten bereits eine Viel-
zahl von Filialen und Laden schlieRen mussten. Zudem haben die Deutschen viel
mehr als Ublich gespart, sodass sich viele Haushalte ausgiebiges Shopping leisten
kénnen. Die sonst anfallenden Ausgaben fir Restaurant, Freizeit oder Urlaub blie-
ben auf dem Konto. So weitete sich in der Pandemie das jéhrliche Sichteinlagen-
Plus nicht um den Ublichen Jahreszuwachs von etwa 80 Mrd. Euro, sondern um

180 Mrd. Euro aus. Damit zeichnet sich fiir die zweite Jahreshalfte und das Weih-
nachtsgeschaft 2021 ein gutes Geschaft fur den innerstadtischen Handel ab.

Die Hiangepartie des Handels
hat sich nach dem ausgefallenen
Weihnachtsgeschift 2021 fortgesetzt

Auf den Innenstadthandel rolit in der
zweiten Jahreshilfte eine kriftige
Konsumwelle zu

2020 ERLITTEN MODEHANDEL UND KAUFHAUSE_R HOHE VERLUSTE WAHREND DER PANDEMIE SIND DIE BANKGUTHABEN DER PRIVATEN
(NOMINALER EINZELHANDELSUMSATZ 2020 GGU. VORJAHR IN %) HAUSHALTE KRAFTIG ANGEWACHSEN
Einzelhandel insgesamt . 5,1 200
180
Lebensmittel, Getranke, Tabak 8,1
- 160 /‘
Non-Food B 35 140
darunter: 120
Textilien, Kleidung, Schuhe, Leder 23,2 [N 100 W
u 80 ,v -‘v,"
Waren-/Kaufhauser 11,9 [ Mw
60 A
Sonstig. Handel, z.B. Biicher | 10 0 v
Apotheken, Kosmetik B 28 20
Mobel, Baumarkte . 59 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Internet-/Versandhandel _ 24,8 === chteinlagen privater Haushalte, jahrlicher Zuwachsin Mrd. Euro
e Durchschnitt von 2012 bis 2019
Quelle: Statistisches Bundesamt Quelle: Bundesbank Daten bis April 2021

Nach der erwarteten Sonderkonjunktur des Innenstadthandels durch die Lockerung
der Lockdown-MaRnahmen ist eine Rickkehr zur Handelslandschaft von 2019 aller-
dings so gut wie ausgeschlossen. Die Schwierigkeiten des Innerstadthandels sind
vielmehr ein strukturelles Problem. Die Corona-Krise hat den stationdren Handel
inmitten einer umfassenden Neuausrichtung getroffen, die lange vor der Pandemie
begann und sich danach fortsetzen wird. Die Digitalisierung hat das Einkaufsverhal-
ten grundlegend verandert. Vor allem Produkte wie Mode, Schuhe und Elektronik,
die das Kernsortiment der Innenstédte ausmachen, werden immer haufiger im Inter-
net bestellt. Zudem ist das Verkaufsflachenangebot in den Innenstddten ausgeweitet
worden, sodass nun Flachenangebot und -bedarf weit auseinanderklaffen.

Der Innenstadthandel kehrt nach
Corona nicht zum alten Trott zuriick
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Die Folgen des Verkaufsflachenliberangebots sind selbst in Grof3stédten sichtbar, In kleineren Stadten ist die
die die Folgen des E-Commerce-Booms durch eine wachsende Einwohnerzahl und Schwache des Handels besonders
einen ausgepragten Tourismus abfedern konnten. In vielen kleineren Stadten sind deutlich sichtbar

die Belastungen jedoch schon langer sichtbar, wie etwa an den Standorten im Stutt-
garter Umland. Hier hat die Talfahrt der Spitzenmieten im Handel bereits 2017 einge-
setzt. Noch friher sind Stagnation und Riickgang der Spitzenmiete im Handel in den
kleineren Stadten der Region Rhein-Neckar erkennbar. Doch mit der wahrend der
Pandemie erfolgten flachendeckenden Verkleinerung der Filialnetze hat der Struktur-
wandel alle Einzelhandelsstandorte erreicht.

Marktumfeld fiir den Einzelhandel

Mit Blick auf die Rezession und die gestiegene Arbeitslosigkeit ware 2020 ein Rick-  Kochen statt Kantine: Supermérkte
gang des Einzelhandelsumsatzes zu erwarten gewesen. Tatsachlich ist das Gegen-  sorgen 2020 fiir Rekordumsatz im
teil eingetreten, der Einzelhandel konnte im vergangenen Jahr ein rekordverdachti- Einzelhandel

ges Plus erzielen. Nach den Zahlen des Statistischen Bundesamts stieg der Einzel-

handelsumsatz gegentber 2019 um 5,1 Prozent. In den funf Jahren davor waren es

im jahrlichen Durchschnitt lediglich 3,5 Prozent trotz deutlich besserer 6konomischer

Voraussetzungen. Die Griinde sind der Pandemie geschuldet: Kochen statt Kantine

und Restaurant, Anschaffungen fir Freizeit und Homeoffice sowie Investitionen in

Heim und Garten statt Strandurlaub.

DER MARKTANTEIL VON E-COMMERCE IST DURCH DIE CORONA- 2020 KONNTE DER EINZELHANDELSUMSATZ REKORDVERDACHTIG
PANDEMIE KRAFTIG GESTIEGEN ZULEGEN (GEGENUBER VORJAHR IN %)
620 16
580 14
540 12
500 10
460 8
420 - 6
380 4
340 2
300 0
T AN MO T O OMNDOVDADOT~TNMITETWOH OMNOWOOO O
OO0 0000000 ™™ rm™™“r“- v« v «— v N —
O OO0 0 0000000000000 0O oOWN
N N AN ANANANNNNNNNNNNNNNNN 8
s E-Commerce Umsatz in Mrd. Euro (links) 583355838858
Umsatz stationédrer Einzelhandel in Mrd. Euro (links) 222228 AJIRJIKKIKIKIKIRIKIKKKIKIRKRKRERR
e E-Commerce in % des Einzelhandel-Umsatzes (rechts) s nominal e preisbereinigt
Quelle: HDE, DZ BANK Quelle: Statistisches Bundesamt

Nach HDE-Zahlen stieg der gesamte Einzelhandelsumsatz 2020 auf 577 Mrd. Euro,  Im Non-Food-Bereich steigt der
31 Mrd. Euro mehr als 2019. Im stationaren Einzelhandel profitierten vor allem die Marktanteil von E-Commerce auf
Supermarkte, wahrend der Innenstadthandel herbe Verluste im zweistelligen Pro- tiber 18 Prozent

zentbereich erlitt. Die Kaufe von Mode und Elektronik erfolgten vor allem per Maus-

klick, wodurch der Online-Handel seinen Umsatz kréftig von 59 auf 73 Mrd. Euro

steigern konnte. Dadurch stieg der gesamte Marktanteil des Online-Handels gegen-

Uber 2019 von 11 auf 13 Prozent. Im Non-Food-Bereich ist der Anteil sogar auf tiber

18 Prozent gestiegen. Aber auch bei Lebensmitteln macht E-Commerce Boden gut.

Der Anteil betragt zwar erst 2 Prozent, wéchst dafiir aber kréaftig. Inzwischen haben

auch Restaurant-Lieferdienste ihr Sortiment auf Supermarkt-Produkte erweitert.

Im laufenden Jahr dirfte der E-Commerce-Anteil weiter zunehmen, wéhrend der ge-  Der Online-Handel bleibt auf
samte Einzelhandelsumsatz nach dem starken Anstieg im Vorjahr wohl weitgehend Wachstumskurs

stagnieren wird. Die Verluste des stationdren Handels durch die Restriktionen in der

ersten Jahreshélfte 2021 kamen erneut dem Online-Handel zugute. Dessen Wachs-

tum wird sich aber auch nach der Pandemie fortsetzen, weil die Kaufer sicher nicht
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MODEUMSATZ WACHST SEIT 2017 LANGSAMER ALS DIE INFLATION ONLINE-ANTEIL IM MODEHANDEL HAT NOCH LUFT NACH OBEN
(UMSATZENTWICKLUNG TEXTILEINZELHANDEL) (UMSATZ TEXTILEINZELHANDEL IN MILLIARDEN EURO)

66.0

T 9% D (0023 I Lo, < {'50% )

— o [ee] < O o0 < )
sl BE BE B :.‘-' S = 2 39,6@

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
mmmm Umsatzveranderung gegentber Vorjahr in Prozent

Inflationsrate (HVPI) in Prozent 2010 2015 2019 2025 2030
=@ Textilumsatz (stationdr/online) in Milliarden Euro Textilhandel stationér Textilhandel online
Quelle: KPMG/EHI (Studie Fashion 2030), Eurostat Quelle: KPMG/EHI (Studie Fashion 2030)

auf die Bequemlichkeit des Shoppings im heimischen Wohnzimmer verzichten
wollen. Zudem ist der Kundenkreis des Online-Handels in der Pandemie noch gréRer
geworden. Die Nahversorger sitzen mit Blick auf E-Commerce zwar noch fest im
Sattel, sind aber gegeniiber dem Einkauf mit Maus und Smartphone nicht immun.

Fur den Flachenbedarf des innerstadtischen Handels spielt der Modehandel als Der Modehandel litt schon vor
grofdter Flachennutzer eine besondere Rolle. Doch Lockdown und Kontaktbeschrdn-  Corona unter einer hartnackigen
kungen setzten dem innerstadtischen Modehandel schwer zu. Zudem fielen typische =~ Wachstumsschwiéche

Anlasse zum Modekauf wie Reisen, Familienfeiern oder Konzertbesuche weg. Die

im Homeoffice bevorzugte Freizeitkleidung anstelle von Anzug und Kostim bremste

ebenfalls. Allerdings hat die Schwéache des stationaren Modehandels schon vor

Corona eingesetzt. Der Modeumsatz — 2019 wurden stationdr und online insgesamt

66 Mrd. Euro erzielt — wachst kaum noch. Zwischen 2015 und 2019 lag das jahrliche

nominale Umsatzwachstum nur bei knapp 1 Prozent, wahrend der gesamte Einzel-

handel mehr als dreimal so schnell zulegen konnte.

Durch das geringe Umsatzwachstum und den gleichzeitig wachsenden Online-Anteil Der Umsatz im stationdren

geht das Umsatzvolumen des stationdren Modehandels zuriick. Daten der Studie Modehandel kénnte noch kraftig
»Fashion 2030“ von KPMG/EHI und des Textilhandelsverbands BTE zeigen, dass sinken

der Umsatz des stationdren Modehandels von 2015 bis 2019 von rund 57 auf 51

Mrd. Euro sank, wahrend der Online-Anteil von 10 auf 23 Prozent wuchs. Die Studie

geht davon aus, dass der Online-Anteil fiir Mode bis 2030 auf 50 Prozent steigt.

Dadurch wirde der stationdre Modeumsatz auf etwa 40 Mrd. Euro zurtickgehen.

Noch vor wenigen Jahren entfielen rund 40 Prozent der Verkaufsfldche in 1A-Lagen  Der innerstédtische Handel braucht
und Shopping-Centern auf das Modesegment. Durch die hohe Bedeutung des Mo- weniger Flache, das AusmaR des
dehandels fur Handelsimmobilien sind die prognostizierten Umsatzriickgange und Riickgangs ist aber offen

die damit zusammenhangende Verkleinerung der Verkaufsflachen entsprechend

schmerzlich. Aber auch in anderen wichtigen Handelssegmenten wie Kosmetik oder

Elektronik dirfte der Online-Anteil weiter zunehmen. Wie stark der Verkaufsflachen-

bedarf in der Innenstadt tatsachlich zurtickgeht, ist aber kaum vorhersehbar.

Trotzdem nahm die Zahl der Shopping-Center bis zuletzt zu, wenngleich sich der Der Handel setzte auf engmaschige
Zuwachs gegeniiber den 1990er Jahren erheblich verlangsamt hat. Damit sind in Filialnetze — daraufhin wurde die
Deutschland nun fast 500 groRe Shopping-Center in Betrieb. Die Neuerdffnungen Verkaufsflache vielerorts vergrofert

der vergangenen Jahre konzentrierten sich vornehmlich auf die Innenstadte. Zudem
wurden die Verkaufsflachen durch kleinere Projektentwicklungen ausgeweitet.
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DIE ZAHL DER SHOPPING-CENTER HAT BIS ZULETZT ZUGENOMMEN KONSUMKLIMA (IN PUNKTEN) FALLT NACH WIE VOR SCHWACH AUS
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Das Flachenwachstum war eine Reaktion auf die Strategie vieler Modeketten,
neben dem Online-Angebot auch die Présenz in der City auszubauen. Wirtschafts-
wachstum, steigende Einwohnerzahlen und der florierende Tourismus versprachen
gute Umsatze. Eine ganze Zeit ging das Konzept auf, die Spitzenmieten der
attraktiven Shopping-Standorte zogen lange Zeit an.

Doch die hohen Kosten der parallelen Vertriebskanéle zwangen die Handelsketten
zum Gegensteuern. Schon vor Corona setzte die Ausdiinnung der Filialstrukturen
ein, was an den ricklaufigen Spitzenmieten sichtbar ist. Gemildert wurde der Ruck-
zug des Modehandels, weil freiwerdende Shops oft von Systemgastronomen oder
Nahversorgern wie Drogerien Gbernommen wurden. In der Pandemie blieb den Han-
delsketten aufgrund der wegbrechenden Umsatze jedoch keine Wahl. Die bestehen-
den Filialnetze mussten radikal ausgediinnt werden, sodass in den Stadten ohne
eine alternative Nutzung der Handelsflachen dauerhafte Leerstande drohen.

Der Schrumpfungsprozess in den Innenstadtlagen hétte sich auch ohne Corona
durch den steigenden Online-Anteil fir Mode, Schmuck und Elektronik fortgesetzt.
Gebremst wird der Innenstadthandel aber auch vom einténigen Angebot als Folge
der zunehmende Filialisierung. In einigen 1A-Lagen belegen Retailketten mehr als
90 Prozent der Geschafte. Der lokale Handel mit inhabergefiihrten Fachgeschéften,
die fUr Vielfalt im Angebot sorgen, spielt vielerorts kaum noch eine Rolle.

Auf die Eigentiimer von Handelsimmobilien hat die Krise voll durchgeschlagen. Als
Folge der Umsatzverluste gingen die Mieteinnahmen erheblich zurtick. Durch den
sinkenden Verkaufsflachenbedarf miissen sich die Vermieter von Handelsflachen zu-
dem auf dauerhaft niedrigere Mieteinnahmen einstellen. Neben sinkenden Marktmie-
ten tragen dazu nachverhandelte Mietvertrage und steigende Leerstande bei. Aber
nicht nur der Handel ist auf dem Ruckzug. Als Folge der Digitalisierung diinnen zum
Beispiel auch Banken und Sparkassen ihre Filialstrukturen aus.

Marktentwicklung der baden-wiirttembergischen Handelsstandorte

Im Einzelhandel in Baden-Wirttemberg vollzieht sich die beschriebene Entwicklung
analog. Auch hier sind in den zuriickliegenden Jahren die Verkaufsflachen ausge-
weitet worden. In Stuttgart er6ffneten gleich zwei groRRe innerstadtische Shopping-
Center (Das Gerber, Milaneo). In Mannheim kam das Q6Q7, in Béblingen die
Mercaden hinzu. In Ulm erdéffneten jingst die Sedelhéfe. In Géppingen befindet
sich das Agnes im Bau.

Prasenz in der City war bislang
wichtig

Die hybride Vertriebsstrategie
scheitert an den hohen Kosten

Ohne die Pandemie hétte sich der
Schrumpfprozess im Handel wohl
sukzessive fortgesetzt

Immobilieneigentiimer miissen
sich auf dauerhaft geringere
Mieteinnahmen einstellen

Auch in Baden-Wiirttemberg sind
eine Reihe von Shopping-Centern
entstanden
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DIE SPITZENMIETEN IM HANDEL SANKEN SCHON VOR CORONA DIE ABWARTSDYNAMIK DER SPITZENMIETEN IM HANDEL FALLT
(IN EURO JE M?) ABER JE NACH STANDORT UNTERSCHIEDLICH AUS
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Flachenwachstum und der aufstrebende Online-Handel setzten auch in Baden- Der Mietriickgang fiel je nach

Wirttemberg die Handelsmieten unter Druck. Der Mietriickgang fiel je nach Standort  Standort unterschiedlich aus
unterschiedlich aus. Besonders ausgeprégt ging die Spitzenmiete in Stuttgart zuriick.

Dagegen zeigte sich die Mietentwicklung in Freiburg und Heidelberg vergleichsweise

stabil. Wahrend alle Standorte von einem kréftigen Einwohnerwachstum profitieren

konnten, werden die Einzelhandelsumsatze in Freiburg und Heidelberg vom ausge-

pragten Tourismus unterstitzt. 2020 reichte die Bandbreite der Spitzenmieten im

Handel von 92 Euro je Quadratmeter in Karlsruhe bis zu 160 Euro je Quadratmeter

in Freiburg. Stuttgart war mit 215 Euro je Quadratmeter am teuersten.

Die Aussichten fiir den innerstadtischen Einzelhandel haben sich nicht nur durch das Die Voraussetzungen fiir den Innen-
Online-Shopping verschlechtert. Das Einwohnerwachstum, das in den zuriickliegen-  stadthandel sind heute nicht mehr
den Jahren das Kéuferpotenzial wachsen lief3, hat sich erheblich verlangsamt. so glinstig wie vor einigen Jahren
Zudem dirfte das Tourismusgeschéft nicht mehr ganz so kréftig ausfallen, weil viele

Unternehmen vermutlich einen Teil der Geschéftsreisen zukinftig durch Online-

Meetings ersetzen. Und durch Homeoffice durfte die Zahl der Pendler, die mittags

oder nach Feierabend in der City einkaufen, geringer ausfallen.

Dagegen sind die wirtschaftliche Starke und die geringe Arbeitslosigkeit stabilisie- Die baden-wiirttembergischen
rende Faktoren fiir die baden-wirttembergischen Einzelhandelsstandorte. Glinstig Standorte bieten weiterhin solide
ist auch die hohe bis sehr hohe Zentralitét der Standorte. Die Kaufkraft fallt jedoch Rahmenbedingungen fiir den Handel
KAUFKRAFT UND ZENTRALITAT VIELE TOURISTEN UNTERSTUTZEN DIE REGIONALE KAUFKRAFT
(IN PUNKTEN) (UBERNACHTUNGEN JE 1.000 EINWOHNER, 2019)
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teilweise nur durchschnittlich aus, was angesichts der hohen Einkommen im Siid-
westen zunachst Uiberrascht. Die Ursache diirfte in der hohen Zahl der Studierenden
in den Universitatsstadten begriindet sein. Freiburg und Heidelberg werden

zudem weiterhin von einem ausgepragten Tourismus profitieren. In beiden Stadten
erreichen die Ubernachtungen je 1.000 Einwohner enorm hohe Werte.

Fazit Einzelhandelsimmobilien

Seit Mai sind die Corona-bedingten Einschrédnkungen auf dem Ruckzug. Die Norma-
lisierung des gewohnten 6ffentlichen Lebens wird greifbar. Daher durften die Um-
satze im stationdren Handel in der zweiten Jahreshalfte 2021 in die Hohe schiel3en,
wenn die Kaufer in grofRer Zahl in die Innenstédte zuriickkehren. Dank der Nachhol-
effekte und eines guten Weihnachtsgeschafts, gespeist von den hohen Ersparnissen
der Corona-Zeit, kénnte 2021 fiir den City-Handel erfreulich enden. Die Herausforde-
rungen fur den Innerstadthandel werden aber das Ende der Pandemie Gberdauern.

Damit der vom E-Commerce verursachte Teilrlickzug des Handels nicht zu dauer-
haften Leerstédnden und verddeten Innenstadten fiihrt, mussen sich Stadte, Immobili-
eneigentiimer und Retailer auf Konzepte fiir lebendige Innenstadtquartiere verstandi-
gen. Dafir kommen viele Nutzungsformen — Wohnen, Kultur, Bildung, Biro oder
Logistik — infrage. Welche Innenstadt-Konzepte die Oberhand gewinnen, wird sich
aber erst im Zeitablauf herauskristallisieren. Baden-Wiirttembergs Stédte haben eine
insgesamt gute Ausgangssituation, oft sind die Innenstadte wie in Freiburg, Heidel-
berg oder Ulm besonders attraktiv. Und in Mannheim und perspektivisch auch in
Karlsruhe erstrahlen die Innenstédte in neuem Glanz.

2021 werden die Mieten in den 1A-Lagen trotz der Offnungsperspektive als Folge
des Flachenuberangebots nachgeben. Fiur die Immobilien in den 1A-Lagen und
Shopping-Center werden sich aber Mieter finden lassen. Die Frage ist jedoch,
welche Mieten nachhaltig erzielbar sind. In den 1A-Lagen werden die Spitzenmieten
des Handels wohl weiter sinken. Zudem durfte es an den Randern der 1A-Lagen zu
Lagen-Abwertungen kommen. Auf3erdem liegen die Mieten alternativer Nutzungsfor-
men durchweg unter denen des Handels. Damit stellt sich fur Immobilieneigentimer
die Frage, ob Sie weiter auf den Handel mit seinen héheren Mieten setzen und Leer-
stande in Kauf nehmen oder alternative Nutzungen ins Auge fassen, die aber mit
Investitionen und wahrscheinlich niedrigeren Mieten einhergehen werden.

Biiroimmobilien: Droht durch Homeoffice ein Uberangebot an Biiroflichen?

Wahrend der Mangel an Wohnraum in vielen Grof3stddten mit einem breiten Medien-
interesse einhergeht, konzentrierten sich Berichte Uber knappe Biroflachen auf die
Fachpresse. Einer breiteren Offentlichkeit diirfte es weitgehend unbekannt sein,
dass in vielen Stadten kaum noch Biroflachen verfigbar sind. Vielmehr kénnte der
Eindruck entstehen, dass durch Homeoffice bald so gut wie gar keine Biiros mehr
benétigt werden. Wahrend der Pandemie wurde intensiv Uiber die Vor- und Nachteile
des Arbeitens von zuhause aus diskutiert, Birobeschaftigte und Arbeitgeber konnten
Erfahrungen sammeln. Wir wollen das Fir und Wider hier nicht erneut aufgreifen.

Wir gehen davon aus, dass sich Homeoffice — oder vielmehr flexibles/mobiles
Arbeiten — fest in der Arbeitswelt integrieren wird. Viele Unternehmen arbeiten daran,
ihren Mitarbeitern mehr Wabhlfreiheit hinsichtlich ihrer Arbeitsumgebung zu ermégli-
chen. Die Aufteilung kénnte in etwa so aussehen: Konzentriertes Arbeiten erfolgt
daheim, das Biiro wird fiir Meetings, fur Projekt- und Teamarbeit oder zum
.Networken® aufgesucht. Die Anpassung der Biliroetagen an die damit verbundenen
Anforderungen ist bereits im Gange. Das klassische Sachbearbeiterbiiro mit

Hoher Nachholbedarf: 2021 diirfte
fiir den City-Handel erfreulich enden

Wie geht es mit den Einzelhandels-
lagen in der City weiter?

Prognose: 2021 diirfte sich der
Mietriickgang ungebremst fortsetzen

Arbeitgeber und Beschiftige
haben liber ein Jahr Erfahrungen mit
flexiblem Arbeiten sammeln kénnen

Hybride Arbeitswelt als ,,New
Normal“: Biiro und Homeoffice
werden sich zukiinftig erganzen
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eigenem Schreibtisch hat ausgedient, stattdessen werden neben Bereichen mit
Arbeitsplatzen zur flexiblen Nutzung Kommunikations- und Riickzugszonen geschaf-
fen. Unter dem Strich dirfte der Flachenbedarf nur leicht sinken, weil diese Flachen
einen erheblichen Teil der Einsparung durch weniger Schreibtische belegen werden.

Das Buroumfeld wandelt sich aber nicht nur durch Homeoffice. Das Arbeitskraftean-
gebot dirfte in den kommenden Jahren merklich durch den Ruhestand der geburten-
starken Babyboomer-Jahrgénge sinken. Die Altersgruppe der 25- bis 65-jdhrigen
wird voraussichtlich bis 2035 von aktuell 45 Mio. auf etwa 40 Mio. Menschen
schrumpfen. Wir schatzen, dass als Folge die Zahl der Biirobeschéaftigten — heute
rund 15 Mio. — allein durch diesen Effekt um rund 1,3 Mio. abnimmt. Damit geht zu-
gleich ein Generationswechsel einher, der Anteil der ,Digital Natives” an den Erwerb-
statigen wird splrbar gréRer. Zudem &ndert sich das Aufgabenspektrum. Algorith-
men Ubernehmen mehr und mehr Routinearbeiten, sodass sich die Beschaftigten
starker auf Entwicklungsarbeit und Kundenbetreuung konzentrieren kdnnen. Daher
verandern sich ohnehin die Anforderungen an Biros sowie der Buroflachenbedarf.

Im welchen Umfang der Biirobedarf sinken kénnte, lasst sich kaum quantifizieren.
Erst die wachsende Erfahrung mit flexibler Arbeit im Alltag wird hier Klarheit bringen.
Die gemietete Buroflache kann sich zudem nur langsam veréndern, schlie3lich lau-
fen die meisten Mietvertrdge noch viele Jahre. Daher durfte das Angebot an unter-
vermieteten Biroflachen zunehmen. Bislang ist am Bliromarkt von den Veranderun-
gen der Biroarbeit kaum etwas zu spiiren. Die Buromieten beendeten 2020 ihren
Anstieg, konnten ihr Niveau aber halten. Leerstdnde legten nur moderat zu und sind
damit weiterhin niedrig. Der leichte Anstieg der Leerstandsquoten durfte sowohl der
Rezession als auch dem Homeoffice-Effekt geschuldet sein.

Marktumfeld fiir den Biiromarkt

Das wirtschaftliche Umfeld verschlechterte sich bereits 2019 durch eine abgekiihlte
Konjunktur. Anstelle des von uns Ende 2019 fiir 2020 erwarteten moderaten gesamt-
wirtschaftlichen Wachstums kam es zur Corona-bedingten schweren Rezession.

Im zweiten Quartal 2020 stand die Wirtschaft zu groRen Teilen still, was zu einem
5-prozentigen Riickgang des Bruttoinlandsprodukts im Gesamtjahr 2020 flhrte.

Das belastete auch den Arbeitsmarkt. Gegeniiber Januar 2020 sank die Zahl der
Erwerbstatigen moderat um rund 700.000 auf 44,5 Mio. Die Arbeitslosenquote stieg
von 5,3 Prozent auf 5,9 Prozent im Mai 2021 und ist immer noch relativ niedrig.

Demografie, Generationswechsel,
Algorithmen: Die Arbeitswelt &ndert
sich nicht nur durch Homeoffice

Die Biiromieten blieben 2020 trotz
Homeoffice und Corona-Pandemie
stabil

Statt eines moderaten Wachstums
stiirzte Corona die deutsche Wirt-
schaft in eine schwere Rezession

Kurzarbeit verhindert stirkeren
Anstieg der Arbeitslosigkeit

KURZARBEIT HAT EINEN STARKEREN ANSTIEG DER ARBEITS- ERST MIT EINEM FORTSCHREITENDEN IMPFERFOLG KANN DIE
LOSIGKEIT VERHINDERT WIRTSCHAFTLICHE ERHOLUNG MIT VOLLER KRAFT EINSETZEN
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Einen starkeren Anstieg hat die ausgeweitete Kurzarbeit verhindert. Im Méarz 2021
zahlte die Bundesagentur fur Arbeit noch rund 2,6 Mio. Kurzarbeiter. Durch die
Lockdown-MaRRnahmen ab November nahm die Zahl zwischenzeitlich sichtbar zu,
nachdem die Kurzarbeit zuvor bis Oktober 2020 deutlich riicklaufig war.

In der zweiten Jahreshalfte 2021 dirfte sich die wirtschaftliche Erholung spurbar Erst 2022 diirfte die Wirtschaft
beschleunigen. Das zeichnet sich durch das seit Mai nachhaltig rucklaufige Infekti- wieder kraftig durchstarten
onsgeschehen sowie den Impffortschritt ab. Bis Mitte Juni war bereits gut die Halfte

der Bevélkerung zumindest einmal gegen Covid-19 geimpft. Damit dirfte nach der

Industrie auch der von den Pandemiefolgen stark betroffene Dienstleistungsbereich

— Handel, Gastronomie, Freizeit und Kultur sowie Hotels — wieder Fahrt aufnehmen.

Insgesamt erwarten wir fiir 2021 ein gesamtwirtschaftliches Wachstum von nicht

ganz 3 Prozent. 2022 sollte sich ein Plus von gut 5 Prozent anschlielen.

DAS VOM IFO INSTITUT ERMITTELTE GESCHAFTSKLIMA LASST DIE DIE VOM ZEW BEFRAGTEN KONJUNKTUREXPERTEN SCHATZEN DIE
CORONA-KRISE HINTER SICH UND SPRINGT AUF ZWEIJAHRESHOCH WIRTSCHAFTLICHEN AUSSICHTEN SPURBAR BESSER EIN
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Droht am Biiromarkt ein Uberangebot durch Homeoffice und den demografischen Ein groBeres Uberangebot am

Wandel? Das ist unwahrscheinlich, der Biroflachenbedarf dirfte nur sukzessive zu-  Biiromarkt ist eher unwahrscheinlich
rickgehen. Zudem sind die Blros in hohem Male ausgelastet, wahrend der Bliro-

bau schon langer eher schwach ausfallt. Das Bauvolumen kénnte mit Blick auf die

Baugenehmigungen aber zunehmen. Angesichts des hohen Alters vieler Buroge-

baude ist eine Verjingung ohnehin winschenswert. Rund 60 Prozent der Blroge-

baude sind alter als 30 Jahre, lediglich 10 Prozent der Buros entstanden ab 2010.

DIE BUNDESWEITEN BAUGENEHMIGUNGEN FUR BUROGEBAUDE MEHR ALS DIE HALFTE DER DEUTSCHEN BUROGEBAUDE SIND
SIND DEN FERTIG-STELLUNGEN DAVONGEEILT SCHON UBER 30 JAHRE ALT
(BUNDESWEITE NUTZFLACHE IN 1.000 M?) (BUROBESTAND NACH BAUJAHR IN %)
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Marktentwicklung der baden-wiirttembergischen Biirostandorte

Homeoffice, geringe Leerstédnde und stabile, hohe Buromieten: Die Entwicklung der ~ Baden-Wiirttembergische
baden-wirttembergischen Biromarkte unterscheidet sich nicht wesentlich vom Biiromarkte folgen bundesweitem
deutschlandweiten Trend. Auch in Baden-Wiirttemberg stagnierten die Biromieten Trend

2020, wahrend sich die Leerstédnde auf niedrigem Niveau leicht ausweiteten. Im Un-

terschied zu friiheren Jahren sind die Leerstande in Deutschlands Stidwesten aber

nicht mehr sichtbar niedriger als im bundesweiten Vergleich. Die Buromieten der

baden-wirttembergischen Oberzentren fallen etwas tGberdurchschnittlich aus, wah-

rend Stuttgarts Buromiete deutlich unter dem Referenzwert der Top-Standorte liegt.

DIE BURO-SPITZENMIETEN STAGNIERTEN 2020 DURCHWEG IN DEN OBERZENTREN IM SUDWESTEN WERDEN MEIST HOHE BURO-
(IN EURO JE M2) SPITZENMIETEN VERLANGT (IN EURO JE M?)
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Der Grund fur das teilweise sehr knappe Burofldchenangebot an den betrachteten Die Biirobeschaftigung wuchs
Standorten ist der kréftige Anstieg der Burobeschéaftigung in den zurtickliegenden deutlich schneller als die Biirofliche

Jahren, der deutlich ausgepragter als der Zuwachs der Biroflache ausfiel. Insgesamt
wuchs die Zahl der Birobeschéftigten in der Region Stuttgart plus den fiinf Oberzen-
tren Freiburg, Heidelberg, Karlsruhe, Mannheim und Ulm von 2010 bis 2020 um fast
160.000 Menschen (plus 23 Prozent). Die Buroflache nahm dagegen lediglich um
11,5 Prozent oder 2,6 Mio. Quadratmeter auf insgesamt 25,5 Mio. Quadratmeter zu.

Als Folge der angespannten Buromarktsituation und des anhaltend hohen Birofla- Biroflachenneuzugang ist
chenbedarfs hat jedoch der Burobau an allen Standorten zulegen kénnen. Das zeigt 2020 deutlich kréftiger als in den
der vergleichsweise hohe Buroflachenneuzugang im zurtickliegenden Jahr, der in Vorjahren ausgefallen
BUROLEERSTAND NAHM TROTZ REZESSION UND HOMEOFFICE VON MANNHEIM ABGESEHEN IST DER BUROLEERSTAND NIEDRIG
KAUM ZU (LEERSTANDSQUOTE IN %) (LEERSTANDSQUOTE IN %)
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AUCH IN BADEN-WURTTEMBERG IST DIE BUROBESCHAFTIGUNG
LANGE ZEIT SCHNELLER ALS DIE BUROFLACHE GEWACHSEN

DER BUROBAU HAT ETWAS FAHRT AUFGENOMMEN
(BUROFLACHEN-NEUZUGANG IN % DES BUROFLACHENBESTANDS)
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Verbindung mit den Belastungen der Corona-Krise zu einer leichten Ausweitung der
leer stehenden Buroflachen gefiihrt hat. So kamen in der Stadt Stuttgart sowie den
funf Oberzentren 2020 zusammen rund 370.000 Quadratmeter Fldche zum Biro-
markt hinzu. In den zehn Jahren 2010 bis 2019 waren es dagegen im Jahresdurch-

schnitt lediglich gut 175.000 Quadratmeter.

Die betrachteten baden-wiirttembergischen Biuromarkte von Stuttgart sowie den finf
Oberzentren weisen erhebliche GréRenunterschiede auf. Die Bandbreite reicht von
nicht ganz 1 Mio. Quadratmeter in Ulm bis zu 8 Mio. Quadratmetern in Stuttgart. Die

Die groRe Spannweite bei der
BiromarktgroBRe spiegelt sich im
Biiroflachenumsatz nicht wider

Buromarktaktivitdt gemessen am Buroflachenumsatz spiegelt die GréRenunter-
schiede aber nur teilweise wieder. So erreicht der Biiroflachenumsatz — in Prozent

des Flachenbestands — in Heidelberg hohere Werte als an den deutlich gréReren Bii-
romarkten Karlsruhe, Mannheim und Stuttgart. Im Durchschnitt werden in den Ober-
zentren pro Jahr etwas mehr als 3 Prozent des Flachenbestands — das entspricht
dem bundesweiten Durchschnitt fiir Oberzentren — neu vermietet. In Stuttgart sind es
gut 3,5 Prozent, rund 1 Prozentpunkt weniger als im Durchschnitt der Top-Standorte.

Insgesamt hat die Biromarktaktivitat in den vergangenen Jahren aber zugenommen,
obwohl sich das Biroflachenangebot immer weiter verknappt hat. Allerdings nimmt
der Anteil an Vermietungen in neuen Biroprojekten inzwischen einen hohen Stellen-
wert ein. Da durch die meist geringen Leerstdnde kaum noch gréRere zusammen-

Mietvertriage iiber grofle
Flachen betreffen meist
Projektentwicklungen

BADEN-WURTTEMBERGISCHE BUROSTANDORTE NACH GROSSE
(BUROFLACHE IN TSD. M?, 2020)

7.987

2.668
1.937 2.129 2175 2577

LK

LK Mann-Karlss LK Stutt-

1.623
go5 1.038 1.050 1429

Um LK Heidel- Frei- Rems-

Gop- berg burg Murr- Béb- Lud- heim ruhe Ess gart
pin- Kreis lin- wigs- lin-
gen gen burg gen

DER BUROFLACHENUMSATZ (IN % DES FLACHENBESTANDS)
SPIEGELT DIE MARKTGROSSE NUR TEILWEISE WIEDER

7

Sutt-  Top- Frei- Heidel- Karlss Mann- Ulm Bundesw.
gart Sand- burg berg ruhe  heim Ober-

orte zentren
m2003-2007 m2008-2012 2013-2017 m2018 m2019 2020

Quelle: bulwiengesa

Quelle: bulwiengesa



Immobilienmarkt Baden-Wurttemberg
2021

hangende Biroflachen verflugbar sind, entféllt die Mehrzahl der Mietvertrage Uber
grofRe Flachen auf Neubauvorhaben, sodass die Flachen oft erst mit Verzégerung
genutzt werden kénnen. Durch die Corona-Krise ist der Buroflachenumsatz 2020
deutlich zuriickgegangen. Die Standorte waren davon aber sehr unterschiedlich be-
troffen. Vor allem in Heidelberg und Stuttgart sind die Blroflachenumsatze 2020
sichtbar geringer als in den Vorjahren ausgefallen.

Fazit Biiromarkt

In der zuriickliegenden Dekade stieg durch die zunehmende Birobeschéftigung der
Buroflachenbedarf. Dieser Trend wird sich durch Homeoffice nicht fortsetzen. Viele
Arbeitgeber und Blrobeschaftigte praferieren einen deutlich héheren Anteil an flexib-
ler Arbeit als vor der Corona-Krise. Damit werden Biirogeb&ude mit ihren Vorziigen
bei Kommunikation und Teamarbeit aber nicht tUberflissig — ganz im Gegenteil.

Dass viele Biros seit Marz 2020 durch Homeoffice leer stehen, spiegeln die Biiro-
marktdaten nicht wider. Spitzenmieten und Mietrenditen blieben stabil, die Leer-
stdnde weiteten sich nur wenig aus. Doch die Zahl der Schreibtische und damit die
Buroflache kdnnte auch dauerhaft sinken. Das Ausmaf dirfte sich aber in Grenzen
halten, denn neue Kommunikations- und Riickzugsflachen verbrauchen einen Teil
der durch weniger Schreibtische gesparten Flache. Aber auch die demografische
Entwicklung durfte den Buroflachenbedarf dampfen. Die Effekte wirken sich aber
Uber einen langen Zeitraum gestreckt aus. Zudem kann der Flachenbedarf durch
laufende Mietvertrage nicht sofort angepasst werden.

Das Interesse an attraktiven Blros wird wohl nicht versiegen. Die Folgen eines mo-
derat sinkenden Biroflachenbedarfs dirften vor allem Biroobjekte betreffen, die die
zukinftigen Anforderungen der Biroarbeit nur unzureichend erflllen oder die eine
unglinstige Lage aufweisen. Aber wie sind die Aussichten fiir das laufende Jahr?
Die wirtschaftliche Entwicklung erreicht den Biromarkt in der Regel mit einigen
Quartalen Verzégerung. Zudem dirfte sich die Umstellung auf flexible Arbeit nach-
fragedampfend auswirken. Daher werden die Leerstéande im laufenden Jahr noch
moderat zunehmen. Es ist zudem wahrscheinlich, dass die Spitzenmieten leicht —
voraussichtlich um weniger als 2 Prozent gegeniiber 2020 — nachgeben.

Wohnimmobilien: Verschérfte Mietregulierung steht vor der Tiir

Wahrend die Pandemie Gewerbeimmobilien belastet, zeigt sich der Wohnungsmarkt
weitgehend unbeeindruckt. Landesweit steigen Kaufpreise und Mieten fir Wohnim-
mobilien weiter. Selbst in den Top-Standorten geht es trotz schon hoher Preise und
Mieten bergauf. Schlief3lich ist der Wohnraumbedarf durch Corona nicht zurlickge-
gangen, sondern hat eher noch zugelegt. In der Pandemie wurde viel Zeit zuhause
verbracht, auch durch Homeoffice. Das hat den Wunsch nach schénen und gerdumi-
gen Wohnungen verstarkt. Demgegeniber ist das Wohnungsangebot vielerorts noch
knapp, auch wenn die Fertigstellungen in vielen Stadten zulegen konnten.

Allerdings klafft die Entwicklung von Kaufpreisen und Mieten sichtbar auseinander.
Die Kaufpreise zogen im vergangenen Jahr noch starker als 2019 an. Im ersten
Quartal 2021 hat sich der Trend noch fortgesetzt. Der Grund sind die zum Jahres-
ende 2020 auf ein historisches Tief gefallenen Hypothekenzinsen, durch die der Kauf
eines Eigenheims trotz hoher Preise attraktiv ist. Auf der Anlegerseite unterstutzt der
fortwdhrende Anlagedruck das Interesse an Wohninvestments. Die héheren Risiken
bei Gewerbeimmobilien haben den Fokus auf die stabilere Wohnungsvermietung
noch verstarkt. Der befiirchtete Anstieg von Mietausféllen blieb auch dank staatlicher
Hilfspakete aus und hat das Bild einer risikoarmen Anlage noch gefestigt.

Biromarkt im Umbruch

Flexibles Arbeiten und Demografie
dampfen Biiroflichenbedarf, Effekte
werden aber nur sukzessive spiirbar

Prognose 2021: Spitzenmieten
kénnten geringfiigig nachgeben

Die Pandemie hat den Wunsch
nach einer schénen Wohnung
noch verstarkt

Preisanstieg bei Eigenheimen
und Mehrfamilienhdusern hat sich
wahrend der Pandemie beschleunigt
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Die bereits 2019 sichtbare Verlangsamung des Mietanstiegs hat sich dagegen in der Das Mietwachstum in Deutschland
Pandemie fortgesetzt. Das betrifft insbesondere die teuren Top-Standorte. Hier ist hat sich spiirbar verlangsamt

die Ausweichreaktion auf das Umland mit deutlich niedrigen Mieten offenbar ausge-

pragter. Auch Einkommenseinbuf3en vieler Privathaushalte diirften sich ausgewirkt

haben. Zudem hat sich das Einwohnerwachstum verlangsamt. Nach den Immobilien-

marktdaten des Verbands deutscher Pfandbriefen sind die deutschlandweiten Woh-

nungsmieten zuletzt 2012 langsamer als im ersten Quartal 2021 gestiegen. Bei den

Top-Standorten muss man fir ein geringeres Mietplus bis 2007 zurlickblicken.

Bundestagswahl 2021: Wohnungsmarkt im Fokus der Politik

Auch wenn die Mieten sichtbar langsamer steigen: Das Mietniveau in den Grof3- Der Wohnungsmarkt ist ein groRes
stadten ist so hoch, dass selbst gutverdienende Familien an ihre Belastungsgrenze Thema im Wahlkampf

geraten kdnnen. So ist der Wohnungsmarkt zum Dauerthema der Medien geworden.

Das gilt auch fur die Politik. Der Versuch des Berliner Senats, den Wohnungsmarkt

mit dem Mietendeckel zu béndigen, scheiterte jedoch vor dem Bundesverfassungs-

gericht. Der Grund ist eine Formalie. Das Mietrecht hat der Bund abschlieRend gere-

gelt, sodass die Bundeslander keinen Gesetzgebungsspielraum haben. Doch das

Urteil kam am 25. M&rz 2021 passgenau als ,Aufhdnger” fur den Wahlkampf der

Bundestagswahl. Die Ende Mai angekiindigte Fusion von Vonovia/Deutsche Woh-

nen kénnte zudem Unmut tber die Entwicklung am Wohnungsmarkt auf sich ziehen.

Nach Umfragen befurwortet die Mehrzahl der Deutschen einen Mietendeckel. SPD Der Mehrheit der Deutschen
und Linke machen sich auch bundesweit fiir das Instrument stark. Die Plane der beflirwortet einen Mietendeckel
Griinen (Stand Ende Mai 2021), die gute Chancen auf eine Regierungsbeteiligung

oder sogar auf den Chefsessel im Kanzleramt haben, sind moderater. lhre Mal3nah-

men hatten aber ebenso weitreichende Folgen. Sie streben eine verscharfte unbe-

fristete Mietpreisbremse sowie Mietobergrenzen im Bestand an. Mieterhéhungen

sollen auf 2,5 Prozent im Rahmen der Mietspiegel limitiert werden. Der Mietspiegel-

zeitraum soll von aktuell 6 auf 20 Jahre verlangert werden. Die so verursachte

Senkung der ortsiblichen Vergleichsmiete wiirde Mieterhéhungen auf Jahre

erschweren. Steigende Mieten sind aber nicht nur aus Renditegriinden notwendig.

Auch genossenschaftliche und kommunale Wohnungsgesellschaften brauchen sie

fur den Neubau und zur Modernisierung des Wohnungsbestands.

Fraglos sind die Mieten in gefragten Innenstadtlagen mit oft 15 Euro und mehr je Hohe Mieten eher die Ausnahme als
Quadratmeter hoch. Aber reicht das als Argument fiir eine umfassende Mietregulie- die Regel: ,,Bundesmietendeckel” ist
rung? Der Mietanstieg in den teuren Stadten hat sich verlangsamt, weil mehr gebaut  unnétig
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wird und der Zuzug schwécher wurde. Zudem leiden die wenigsten Mieter unter
hohen Wohnungskosten. 2018 lag die bundesweite Nettokaltmiete bei 6,90 Euro je
Quadratmeter bei einer Mietbelastung des Einkommens von 27 Prozent. Selbst in
den beiden gréRten deutschen Stadten sind die Werte nicht viel héher: Berlin:

7,40 Euro je Quadratmeter und 28 Prozent, Hamburg 9,10 Euro je Quadratmeter und
30 Prozent. Angesichts der zuletzt eher moderat steigenden Mieten erscheint ein
,Bundesmietendeckel“ unnétig.

Eine weitreichende Mietregulierung schadet Mietern und Vermietern. Bauen und
Modernisieren kostet viel Geld, doch nur bei auskdmmlichen Mietrenditen flieken
genug private Mittel in den Wohnbau und dampfen die Mieten. Rechtliche Unsicher-
heit und erneute Klagen vor dem Bundesverfassungsgericht kénnten den Wohnbau
zudem bremsen. Besser wére es, Bauvorschriften auszudiinnen und gemeinsame
L&sungen zwischen Wohnungswirtschaft und Staat zu suchen. Ein Beispiel daflr ist
das Hamburger Biindnis fir Wohnen.

Entwicklung der baden-wiirttembergischen Wohnungsmarkte

Die beschriebene bundesweite Entwicklung der Wohnungsmieten unterscheidet
sich nur in Nuancen vom baden-wurttembergischen Wohnungsmarkt. Allerdings sind
die Wohnungsmieten im Stidwesten noch héher als im bundesweiten Vergleich. In
Stuttgart kletterte die durchschnittliche Erstbezugsmiete 2020 auf 16,50 Euro je
Quadratmeter. Vor zehn Jahren war sie noch knapp zweistellig, woraus ein Anstieg
von rund 70 Prozent resultiert. Nur in Miinchen sind Wohnungen noch teurer. In
Frankfurt ist das Mietniveau vergleichbar hoch.

Aber auch in den Oberzentren in Baden-Wirttemberg haben die Wohnungsmieten
ein hohes Niveau erreicht. In Freiburg betragt die durchschnittliche Erstbezugsmiete
fast 15 Euro je Quadratmeter. Der Wohnungsmarkt der badischen Stadt ist damit
genauso teuer wie der von Berlin. Kaum giinstiger sind die Mieten in Heidelberg.
Etwas preiswerter kann man dagegen in Karlsruhe, Mannheim und Ulm wohnen.

Der gebremste Mietanstieg betrifft die Oberzentren genauso wie die Region Stutt-
gart. Ein jahrliches Mietplus von 5 Prozent und mehr wurde zuletzt 2018 beobachtet.
Allerdings ging es in Stuttgart im vergangenen Jahr mit fast 4 Prozent noch einmal
kraftig bergauf. Dass die Mieten im Umland schneller als in der Metropole steigen,
traf auf die Region Stuttgart nicht zu. So stieg die durchschnittliche Erstbezugsmiete
in den Landkreisen um Stuttgart mit weniger als 2 Prozent deutlich langsamer. Damit

UbermiaRige Mietregulierung bremst
den Wohnbau

Im Siidwesten fallen
Wohnungsmieten tiberdurch-
schnittlich hoch aus

Neben Stuttgart sind vor allem
Freiburg und Heidelberg teuer

Insgesamt ist Mietanstieg in
Baden-Wiirttemberg schwiacher
geworden

DURCHSCHNITTLICHE MIETE BEI ERSTBEZUG (IN EURO JE M?)
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WOHNSTANDORTE IN BADEN-WURTTEMBERG IM VERGLEICH ABSTAND ZWISCHEN STUTTGART UND DEM UMLAND WACHST
(DURCHSCHNITTLICHE MIETE BEI ERSTBEZUG IN EURO JE M?) (DURCHSCHNITTLICHE MIETE BEI ERSTBEZUG IN EURO JE M?)
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hat sich der Mietabstand zwischen Stuttgart und dem Umland weiter vergréRert.
2010 konnte man hier bei Neubauwohnungen etwa 2 Euro je Quadratmeter sparen.
Inzwischen hat sich der Abstand auf mehr als 4 Euro je Quadratmeter erhéht.

Eine wesentliche Ursache fur die verlangsamte Mietentwicklung ist das langsamere Das Einwohnerwachstum hat sich an
Wachstum der Wohnungsnachfrage. Analog zum weitgehend gestopptem Bevdlke- allen Standorten verlangsamt
rungswachstum in Baden-Wirttemberg insgesamt hat sich auch der Anstieg der Ein-

wohnerzahl in den betrachteten Oberzentren und in der Region Stuttgart deutlich ab-

geflacht. Damit endet eine Phase stark steigender Einwohnerzahlen, die den rapiden

Mietanstieg von 2015 bis 2018 getragen hat.

DIE ZAHL DER BADEN-WURTTEMBERGISCHEN PRIVATHAUSHALTE NACH KRAFTIGEM ANSTIEG HAT SICH DAS EINWOHNERWACHSTUM
WACHST VOR ALLEM DURCH SINGLES (HAUSHALTE IN TAUSEND) SICHTBAR VERLANGSAMT (EINWOHNERZAHL 2010 = 100)
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Dennoch nimmt die baden-wirttembergische Wohnungsnachfrage auch weiterhin Alterung lasst die Zahl der privaten
zu, weil die Zahl der privaten Haushalte trotz stagnierender Einwohnerzahl weiter Haushalte weiter steigen

steigt. Das Wachstum basiert auf der sinkenden Personenzahl je Haushalt als Folge
der gesellschaftlichen Alterung. Von 2009 bis 2019 wuchs die Zahl der Haushalte in
Baden-Wurttemberg um rund 350.000 auf nicht ganz 5,4 Mio. Haushalte. Dabei stieg
die Zahl der Single-Haushalte um fast 300.000, die Zweipersonen-Haushalte
nahmen um etwa 70.000 zu. Die Zahl der Haushalte mit drei und mehr Personen
sank dagegen leicht. Damit verschiebt sich der Wohnbedarf zunehmend in Richtung
kleinerer seniorengerechter Wohnungen.
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Der Wohnungsbau nimmt diesen Trend nur teilweise auf. Zwar entsteht die Mehrzahl ~Mit Blick auf die demografischen
der fertiggestellten Wohnungen im Geschosswohnungsbau. Aber ein Drittel der Daten werden zu viele Einfamilien-
Neubauten entféllt auf Ein- und Zweifamilienhduser. Unter den rund 40.000 pro Jahr  hauser gebaut

gebauten Wohneinheiten befinden sich rund 10.000 Einfamilienhauser. Der Anteil

wird aber kleiner. Denn wéhrend sich der Wohnbau insgesamt zumindest leicht

beschleunigt hat, geht die Zahl neuer Einfamilienhduser sukzessive zurick.

DER WOHNUNGSBAU IN BAD__EN-WURTTEMBERG STAGNIERT BEI NEUBAU FALLT INSGESAMT LEICHT UNTERDURCHSCHNITTLICH AUS
RUND 40.000 WOHNUNGEN JAHRLICH (ANZAHL WOHNUNGEN) (FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN JE 1.000 EINWOHNER)
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Die mietddmpfende Wirkung eines starkeren Wohnungsbaus dirfte sich in Grenzen ~ Der Wohnungsbau fallt trotz hoher
halten. Mit rund drei neu gebauten Wohnungen je 1.000 Einwohner fallt der Woh- Nachfrage eher moderat aus
nungsbau eher moderat aus. Aufgrund der Baugenehmigungen waren etwas héhere

Fertigstellungszahlen mdéglich. Als limitierender Faktor kommt die hoch ausgelastete

Bauwirtschaft infrage. Dennoch gelang es im vergangenen Jahr mit 41.500 fertigge-

stellten Wohnungen den hdchsten Wert seit 2001 zu erreichen. Mit Blick auf die ge-

genwartigen Engpasse bei Baustoffen — Bauholz, Dammstoffe und auch Baustahl —

dirften die Neubauzahlen im laufenden Jahr eher etwas geringer ausfallen.

Fazit Wohnungsmarkt

Der Wohnungsbedarf in Baden-Wirttemberg ist trotz des verlangsamten Einwohner- ~ Stagnierende Einwohnerzahl
wachstums hoch. Das zeigen etwa die in Stuttgart, Freiburg und Heidelberg auf und hohes Mietniveau dampfen
hohem Niveau steigenden Mieten. Dennoch hat der Wohnbau nur moderat angezo- Mietdynamik

gen, seit 2016 stagnieren die Fertigstellungszahlen. Daher dirfte die verlangsamte

Mietdynamik vor allem dem gebremsten Einwohnerzuwachs und dem hohen Miet-

niveau geschuldet sein. Selbst wenn sich die verhaltende Einwohnerentwicklung fort-

setzt, werden moderate Neubauzahlen wohl weiter steigende Mieten hervorrufen.

Zudem klaffen der Wohnungsbedarf und das Neubauangebot mit relativ vielen Ein-

familienhdusern auseinander. Auflerdem steigt die Zahl der privaten Haushalte ledig-

lich durch das Wachstum bei Einpersonen-Haushalten. Das Mietplus im laufenden Mieten diirften 2021 um weniger
Jahr dirfte unter dem Strich unter 2 Prozent liegen. Neben den hohen Mieten diirfte  als 2 Prozent steigen

der durch Homeoffice vergroRerte Suchradius die Mietentwicklung verlangsamen.

Far Anleger bleiben Wohnungen in Baden-Wurttemberg insgesamt attraktiv, auch Verschaérfte Mietregulierung ist
wenn die Mieten voraussichtlich langsamer steigen. Durch das eher knappe Angebot wahrscheinlich

und die geringe Arbeitslosigkeit ist das Vermietungsrisiko vergleichsweise gering.

Das fuhrt allerdings zu hohen Preisen und entsprechend niedrigen Renditen fur

Mehrfamilienhduser. Dabei sollte eine mégliche Verscharfung der Mietregulierung

durch die nachste Bundesregierung bedacht und die zukiinftige Mietentwicklung

konservativ angesetzt werden.
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MIETRENDITEN IN BADEN-WURTTEMBERG
Seit April 2019 ist die Rendite zehnjahriger Bundesanleihen durchgéngig negativ. Mehrfamilienhauser in Baden-
Entsprechend grol ist die Anlegernachfrage nach Gewerbe- und Wohnimmobilien. Wiirttemberg sind teurer als im
Allerdings geht es seit Jahresbeginn mit den Anleiherenditen bergauf, die Rendite bundesweiten Durchschnitt
der zehnjéhrigen Bundesanleihen lag Ende Mai nur noch knapp unter der Nulllinie.
Aber auch auf diesem Niveau bieten Immobilien einen deutlichen Renditevorteil und
bleiben damit attraktiv. In Baden-Wirttemberg weisen die anfanglichen Mietrenditen
fur Biro- und Handelsobjekte kaum Unterschiede zum bundesweiten Niveau auf.
Die Mehrfamilienhauser in den Oberzentren sind dagegen relativ teuer.
RENDITEENTWICKLUNG FUR HANDELSIMMOBILIEN SEIT 1995 RENDITEENTWICKLUNG FUR HANDELSIMMOBILIEN 2020
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Erlauterung: Die Nettoanfangsrendite Biro/Handel wird aus der Jahresnettomiete und dem Gesamtkaufpreis unter Beriicksichtigung von Nebenkosten ermittelt.
Beim Mehrfamilienhaus-Vervielfacher wird der Kaufpreis durch die Kaltmiete im ersten Jahr dividiert und entspricht damit dem Kehrwert der Bruttoanfangsrendite.
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REGION STUTTGART
Region Stuttgart im Uberblick

Die wirtschaftsstarke Region setzt sich aus der baden-wirttembergischen Landes- Region Stuttgart: Wachsender und
hauptstadt Stuttgart und den funf Landkreisen Béblingen, Esslingen, Géppingen, wirtschaftsstarker Ballungsraum im
Ludwigsburg und Rems-Murr-Kreis zusammen. Im Ballungsraum — Durchmesser Siidwesten Deutschlands

etwa 80 Kilometer — leben 2,8 Mio. Einwohner, gut ein Viertel der Bevélkerung
Baden-Waurttembergs. Binnen zehn Jahren ist die Region um fast 200.000 Men-
schen, mehr als 7 Prozent, gewachsen. Die Wirtschaftsleistung erreicht mit 156 Mrd.
Euro (2018) 30 Prozent des baden-wirttembergischen Bruttoinlandsprodukts. Die
Wirtschaftsleistung je Einwohner (2018) fallt mit 56.000 Euro fast 40 Prozent héher
als der deutsche Durchschnitt aus. Der wirtschaftliche Erfolg fuldt auf einer Vielzahl
erfolgreicher Unternehmen, die wie Daimler, Stihl oder Trumpf oft in der jeweiligen
Produktkategorie international fiihrend sind. Das produzierende Gewerbe hat einen
sichtbar Uberdurchschnittlichen Stellenwert. Neben dem Fahrzeugbau dominieren
Autozulieferung und Maschinenbau, aber auch IT. Giinstig fiir die wirtschaftliche Ent-
wicklung ist die gute Verkehrsanbindung. Allerdings ist die Region staugeplagt. Der
Arbeitsmarkt ist vor allem durch Fachkraftemangel gepragt, wenngleich Nachwuchs-
krafte an Uber 20 Hochschulen ausgebildet werden. Durch die hohe Bedeutung der
Automobilindustrie kdnnte der Arbeitsmarkt unter dem Wandel zur Elektromobilitat
leiden. Zur Unterstitzung der regionalen Entwicklung wurde 1994 der ,Verband
Region Stuttgart” ins Leben gerufen. 2027 findet die Internationale Bauausstellung
(IBA) in der Region Stuttgart mit dem Thema ,Das urbane Leben in der Zukunft*

statt.
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Stadt Stuttgart

Die Landeshauptstadt Stuttgart ist mit fast 640.000 Einwohnern die gréfite Stadt in Wirtschaftsstarke Metropole im
Baden-Wiurttemberg. Bundesweit liegt sie auf Platz sechs. Stuttgart ist das Zentrum Siidwesten Deutschlands
eines fast 3 Mio. Einwohner umfassenden wirtschaftsstarken Ballungsraums. Im
Unterschied zu den anderen deutschen Top-Standorten hat die Industrie mit weltweit
bekannten Unternehmen wie Bosch, Daimler und Porsche in Stuttgart einen hohen
Stellenwert, wenngleich auch hier der Léwenanteil der Beschéftigten im Dienstleis-
tungsbereich tatig ist. Mit Blick auf die international hohe Nachfrage nach Industrieer-
zeugnissen und Fahrzeugen dirfte die Stuttgarter Wirtschaft die Corona-Krise relativ
gut Gberstanden haben, auch wenn die Produktion wie bei Daimler durch fehlende
Mikrochips zeitweilig stockte. Die Arbeitslosenquote stieg durch die Pandemie um
etwa 1 Prozentpunkt auf 5,2 Prozent im Mai 2021. Neben dem Fahrzeug- und Ma-
schinenbau haben Luft- und Raumfahrt und IT einen hohen Stellenwert. Bedeutsam
ist aber auch das Verlagswesen und die Kreativwirtschaft. Urbanisierung und der
Fachkraftebedarf der Wirtschaft haben in den zurlickliegenden Jahren zu einem
kraftigen Einwohnerzuwachs gefiihrt. Gegentber 2010 ist die Stadt um fast 60.000
Menschen oder gut 10 Prozent gewachsen. Entsprechend angespannt ist die Situa-
tion am Stuttgarter Wohnungsmarkt, der nach Miinchen und Frankfurt die drittteuers-
ten Kaufpreise und Mieten in Deutschland aufweist. In den kommenden Jahren soll
das Bahnprojekt Stuttgart 21 den Markt mit neuen Wohnungen entlasten. Als Immo-
bilienstandort hat Stuttgart in den zuriickliegenden Jahren an Statur gewonnen. 2018
und 2019 wurden jeweils rund 2,5 Mrd. Euro in Gewerbeimmobilien investiert. 2020
halbierte sich das Volumen durch die Pandemie.
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Stuttgart: Handelsimmobilien

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL (IN EURO JE M?) SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL (IN EURO JE M?)
360 320
340 N\~ 280
258 [\ 240

280 — H 200
260 e o— 160
/—/-/_,

240 = 120
e N @
200 = 0
180
«© D o -~ N [se} < [to} (<} N~ © [«2) o — 0
o =] — — — — — — — — — — N N ®
& & &§8 § &8 &§8 &§ R 8 &8 & R & & S S
o o N
= Berlin = Diisseldorf Frankfurt Hamburg N N
Kéln Miinchen = Suttgart  Stuttgart BW-Oberzentren e TOP-7
Quelle: bulwiengesa Quelle: bulwiengesa, DZ BANK
Stuttgart profitiert mit den 2,8 Mio. Einwohnern der Region von einem grof3en und Anhaltender Mietriickgang in den
kaufkraftstarken Einzugsgebiet. Die Bedeutung von Touristen als Kaufersegment Stuttgarter 1A-Lagen

fallt dagegen geringer als bei den anderen Top-Standorten aus. Die Folgen der 2020
eingebrochenen Besucherzahlen sind somit weniger gravierend. Dennoch ist die
Stuttgarter Spitzenmiete in den 1A-Lagen vergleichsweise kraftig auf 200 Euro je
Quadratmeter im ersten Quartal 2021 gesunken. Damit ist sie auf das Niveau von
2006/2007 zurickgegangen. Zudem setzte der Mietriickgang bereits 2018 ein. Daflr
lassen sich verschiedene Ursachen anfiihren. Ein Belastungsfaktor sind Grof3bau-
stellen wie das Jahrhundertprojekt Stuttgart 21 oder die Marktplatz-Baustelle.
Schwerwiegender ist das ausgeweitete Verkaufsflichenangebot. Die hohe Kunden-
frequenz und die Flachenknappheit der zentralen 1A-Lage Konigstrale haben die
Entwicklung groRRer innerstadtischer Einzelhandelsprojekte angeschoben, die die
Verkaufsflache in der City um gut 20 Prozent erhéhte. 2014 eréffneten an den
entgegengesetzten Enden der City die Shopping-Center MILANEO und Gerber mit
zusammen 60.000 Quadratmetern Verkaufsflache. Das war offenbar zu viel des
Guten. Wahrend sich das MILANEO etablieren konnte, bereitete im Gerber vor allem
das Obergeschoss Probleme. Daher fiel 2019 der Beschluss, das Center umzu-
bauen. Es ist beabsichtigt, das Obergeschoss in Biro- und Hotelnutzung umzuwid-
men. Der angesprochene Mietriickgang durfte sich im laufenden Jahr durch die
strukturelle Neuausrichtung des innerstadtischen Einzelhandels trotz des nahenden
Endes der Pandemie auf knapp unter 200 Euro je Quadratmeter fortsetzen.
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Stuttgart: Biiroimmobilien

SPITZENMIETE BURO (IN EURO JE M?)
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Stuttgart unterscheidet sich von den anderen Top-Standorten durch eine viel héhere
Bedeutung der Industrie, auch wenn in der baden-wirttembergischen Landeshaupt-
stadt der Léwenanteil der Erwerbstatigen im Dienstleistungssektor tétig ist. Am Buro-
markt diirfte dieser Hintergrund fiir den vergleichsweise niedrigen Biroflachenum-
satz verantwortlich sein, der bis 2010 oft unter 200.000 Quadratmetern jahrlich lag.
Danach belebte sich die Marktaktivitat, von 2011 bis 2019 stieg der jahrliche Durch-
schnitt auf 275.000 Quadratmeter. Die kréftige Biroflachennachfrage im wirtschafts-
starken Ballungsraum reduzierte den ohnehin niedrigen Anteil leer stehender Biro-
flachen auf 2 Prozent. Die Spitzenmiete kletterte 2017 erstmals auf mehr als 20 Euro
je Quadratmeter. 2020 lie3 die Pandemie den Biroflichenumsatz auf 135.000
Quadratmater einbrechen, starker als an den anderen Top-Standorten. Vor allem
fehlende GroRabschlisse driickten das Marktergebnis nach unten. Nur ein Ab-
schluss wies 2020 eine Flache im fuinfstelligen Quadratmeter-Bereich auf. Unter den
zehn gréten Mietabschlissen dominierten vierstellige Werte. Trotzdem blieb die
Spitzenmiete bis zum ersten Quartal 2021 stabil mit 24 Euro je Quadratmeter. Durch
einen etwas hdheren Flachenneuzugang, die Rezession des vergangenen Jahres
und Homeoffice weitete sich die Leerstandsquote auf 3 Prozent aus. Der anhaltende
Lockdown fuhrte im ersten Quartal 2021 erneut zu einem schwachen Burofldchen-
umsatz von lediglich 32.000 Quadratmetern — ohne negativen Einfluss auf Spitzen-
miete und Leerstand. Untervermietungsangebote werden wie auch an anderen
Standorten zahlreicher. Durch die Neuorientierung am Biromarkt durften Leerstédnde
2021 leicht zunehmen, wahrend die Spitzenmiete geringfiigig nachgeben kénnte.

Corona-Krise und Homeoffice haben
bislang keinen negativen Einfluss
auf die Spitzenmiete

BUROFLACHENUMSATZ (IN % DES FLACHENBESTANDS)
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Stuttgart: Wohnimmobilien
DURCHSCHNITTLICHE MIETE BEI ERSTBEZUG (IN EURO JE M?) DURCHSCHNITTLICHE MIETE BEI ERSTBEZUG (IN EURO JE M?)
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Die Stuttgarter Einwohnerzahl ist den zurtickliegenden zehn Jahren kraftig um Stuttgart ist gefragt: Die Mieten sind

10 Prozent — rund 60.000 Neubirger — gewachsen. Der hohe Fachkréftebedarf, das  im Vergleich der Top-Standorte
breite kulturelle Angebot und vielfaltige Freizeitmdglichkeiten in der Region sind die tiberdurchschnittlich gestiegen
Pluspunkte der baden-wiirttembergischen Landeshauptstadt. Zu den Schattenseiten

zahlt der anhaltend angespannte Wohnungsmarkt. Limitiert von der topografischen

Kessellage kann das Wohnungsangebot den hohen Bedarf nicht decken. Wahrend

die Zahl der privaten Haushalte von 2009 bis 2019 um rund 35.000 stieg, entstanden

lediglich 18.000 Wohnungen. Das trieb die durchschnittliche Erstbezugsmiete seit

2010 um 70 Prozent auf 16,60 Euro je Quadratmeter im ersten Quartal 2021 nach

oben. Im Spitzensegment werden bis zu 22 Euro je Quadratmeter verlangt. Beliebt

sind Halbhdhenlagen wie der Killesberg oder die Stadtteile Degerloch und Stuttgart-

Ost. Ein Ende des Wohnungsmangels ist nicht in Sicht. Die Areale von Stuttgart 21

werden wohl erst nach 2030 bebaut, sodass bis dahin nur die im Stadtgebiet verteil-

ten — meist kleineren — Bauvorhaben zur Verfiigung stehen. Das mit Abstand grofRte

Projekt ist der Eiermann-Campus auf dem Gelande der ehemaligen IBM-Zentrale in

Stuttgart-Vaihingen. Hier sollen bis 2025 1.400 Wohnungen entstehen. Weitere

Mietanstiege sind vorgezeichnet. Der langsamere Zuzug und die hohen Mieten

bremsen jedoch, zumal durch Homeoffice das Umland mit giinstigeren Mieten lockt.

Wir gehen im laufenden Jahr von einem Plus von knapp unter 2 Prozent aus.

FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN ENTWICKLUNG VON WOHNUNGSBESTAND UND PRIVATEN
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Region Stuttgart: Immobilienmérkte der Landkreise

Der Landkreis Béblingen mit fast 400.000 Einwohnern (plus 8 Prozent in zehn Jah- Landkreis Boblingen
ren) grenzt siidwestlich an Stuttgart. Mit der hohen Wirtschaftsleistung je Einwohner
von 66.000 Euro (2018) zahlt der Kreis zu den wirtschaftsstarksten in Deutschland.
Die Verkehrsanbindung ist mit den Autobahnen A8/A81 und mehreren S-Bahn-Linien
glnstig. Trotz Corona-Krise liegt die Arbeitslosenquote unter 4 Prozent (Mai 2021,
3,7 Prozent). Die beiden grofiten Stadte sind Sindelfingen (65.000 Einwohner) und
Béblingen (50.000 Einwohner). Die wirtschaftliche Bedeutung von Sindelfingen fuf3t
vor allem auf dem traditionsreichen Daimler-Standort mit etwa 35.000 Beschaftigten.
Boblingen ist auch ein bedeutender Industriestandort. Die Autoindustrie ist hier eben-
falls mit Daimler vertreten. Bekannt ist Béblingen aber vor allem als IT-Standort
durch Hewlett-Packard und IBM. B&blingen und Sindelfingen sind zudem die heraus-
ragenden Shopping-Standorte im Landkreis mit jeweils zwei Einkaufszentren und
hohen Zentralitdtswerten. Im Bildungsbereich ist das Herman Hollerith Zentrum als
Teil der Fakultat Informatik der Hochschule Reutlingen hervorzuheben. In Béblingen
ist ein GroRprojekt geplant. Zwischen Fuf3gdngerzone und Bahnhof soll auf dem
ehemaligen Postareal ein neues Stadtquartier nebst Wohnhochhaus entstehen.

Im stdostlich von Stuttgart gelegenen Landkreis Esslingen leben mehr als eine Landkreis Esslingen
halbe Million Menschen. Mit der Autobahn A8, der BundesstralRe B10 und S-Bahn ist
der Landkreis gut an Stuttgart angebunden. Wirtschaftlich hat der Fahrzeug- und
Maschinenbau eine hohe Bedeutung. Der Landkreis profitiert zudem vom Flughafen
bei Filderstadt und der Messe. Hier hat sich ein grofRerer Birostandort in Leinfelden-
Echterdingen entwickelt. Die gréte Stadt des Kreises ist Esslingen am Neckar, die
mit 94.000 Einwohnern allmahlich auf die Grofstadtgrenze zusteuert. Die Stadt ist
ein bedeutender Industriestandort. Wichtige Unternehmen sind Eberspécher, Festo
und Miller Weingarten. Esslingen am Neckar ragt zudem mit dem Shopping-Center
ES! als Einkaufsstandort heraus. Ein groRes Immobilienprojekt wird in Form der
COz2-neutralen Quartiersentwicklung Neue Weststadt mit Wohnungen, Flachen fur
junge Unternehmen und dem Innenstadtcampus der Hochschule Esslingen realisiert.
Durch die Hochschule mit mehr als 6.000 Studierenden fungiert die Stadt als gréter
Bildungsstandort des Landkreises. Allerdings ist die Hochschule fir Wirtschaft und
Umwelt in Nirtingen fast genauso grol3. Die Arbeitslosenquote im Landkreis lag im
Mai 2021 bei 4,1 Prozent.

Im Unterschied zu den vier anderen Landkreisen der Region Stuttgart schlieRt der Landkreis Goppingen
Landkreis Géppingen nicht direkt an Stuttgart an, sondern grenzt 6stlich an den

Landkreis Esslingen. Die Hauptverkehrsader in Richtung Stuttgart ist die Bundes-

straRe B10. Zudem fihrt die Autobahn A8 durch den Landkreis. Eine Anbindung an

“TOP 5” STADTE DER FUNF LANDKREISE NACH EINWOHNERZAHL
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das Stuttgarter S-Bahn-Netz fehlt hingegen. Allerdings wurde der Landkreis Anfang
2021 voll in den regionalen Tarifverbund integriert. Maschinenbau und Metallverar-
beitung sind bedeutende Wirtschaftszweige. Bekannte Unternehmen sind Marklin,
WMF oder der Rohrleitungshersteller Georg Fischer. Mit 260.000 Einwohnern ist der
Kreis der einwohnerschwéchste der Region. Die grofiere Entfernung nach Stuttgart
schlagt sich in einem langsameren Einwohnerwachstum nieder. Von 2005 bis 2014
ging die Einwohnerzahl sogar leicht zurtick. Die Wohnungsmieten fallen im Vergleich
zu den ubrigen Landkreisen deutlich glinstiger aus. Studienmdglichkeiten werden in
Geislingen und Goéppingen an Standorten der Hochschulen Esslingen und Nurtingen
geboten. Die Arbeitslosenquote weist mit 4,5 Prozent (Mai 2021) den héchsten Wert
der Landkreise in der Region Stuttgart auf.

Der nordwestlich von Stuttgart gelegene Landkreis Ludwigsburg ist mit fast 550.000
Einwohnern bundesweit einer der bevdlkerungsstérksten. Zudem ist der Einwohner-
zuwachs binnen zehn Jahren mit Uber 7 Prozent ausgepragt. Im Wesentlichen dirfte
dazu die gute wirtschaftliche Entwicklung beigetragen haben. Die Wirtschaftsleistung
je Einwohner erreicht einen hohen Wert von 47.000 Euro (2018). Zudem ist die
Arbeitslosenquote mit 3,5 Prozent (Mai 2021) trotz Pandemie niedrig. Die Anbindung
an Stuttgart ist Gber die Bundesstrallen B10 und B27 sowie die Autobahn A81 giins-
tig. DarUber hinaus ist der Landkreis an das S-Bahn-Netz angebunden. Bedeutende
Branchen sind der Maschinenbau, Automotive und Elektrotechnik. Beispiele fir be-
kannte Unternehmen sind Beru oder Mann+Hummel. In der Stadt Ludwigsburg ist
zudem die Kreativwirtschaft gut vertreten. Hier haben auch die Filmakademie Baden-
Wirttemberg sowie die Akademie fiir darstellende Kunst ihren Sitz. Weitere Bil-
dungseinrichtungen sind die Hochschule fiir éffentliche Finanzen und die Padagogi-
sche Hochschule. Insgesamt kommt die Stadt Ludwigsburg, die mit 94.000 Einwoh-
nern fast die Grol3stadtgrenze erreicht hat, auf iber 10.000 Studierende. Sie ist
zudem mit drei Einkaufszentren der zentrale Shopping-Standort des Landkreises.
Die zweitgrofite Stadt im Kreis ist Bietigheim-Bissingen mit etwas tber 43.000 Ein-
wohnern. Hier hat die Durr AG als gréftes Unternehmen den Hauptsitz.

Rems-Murr-Kreis

Der Rems-Murr-Kreis mit gut 430.000 Einwohner grenzt nordéstlich an Stuttgart. Das
zehnjahrige Einwohnerplus fallt mit 5 Prozent etwas geringer als im Durchschnitt der
Region Stuttgart aus. Das gilt auch fur die Wirtschaftsleistung je Einwohner mit rund
35.000 Euro (2018). Die Arbeitslosenquote lag im Mai 2021 bei 4,2 Prozent. Mit Blick
auf die Flachenausdehnung ragt der Rems-Murr-Kreis mit 860 Quadratkilometern
heraus. Die Anbindung an den 6&ffentlichen Nahverkehr ist durch den S-Bahn-
Anschluss gut. Dagegen verfluigt der Landkreis als einziger in der Region Stuttgart
Uber keinen Autobahnanschluss. Die StraRenanbindung nach Stuttgart erfolgt tiber
die Bundesstraen B14 und B29. Der wichtigste Wirtschaftszweig ist der Maschinen-
bau. Zu den bekanntesten Unternehmen zahlen Karcher und Stihl. Die gréRten
Stadte im Rems-Murr-Kreis sind Waiblingen, Fellbach und Schorndorf mit 56.000,
46.000 beziehungsweise 40.000 Einwohnern. Sie sind im stdwestlichen Teil des
Kreises in Richtung Stuttgart gelegen, wéhrend der diinner besiedelte éstliche Teil
als Tourismusregion mit Remstal, Schwéabischem Wald und dem Naturparkzentrum
Murrhardt punkten kann. In Backnang soll in den kommenden Jahren ein grof3es
Quartiersprojekt (Backnang West) im Rahmen der Internationalen Bauausstellung
2027 verwirklicht werden.

Landkreis Ludwigsburg

Rems-Murr-Kreis
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Biiromarkt Landkreise
Der Buromarkt in den fiinf Landkreisen I&sst sich — in Anlehnung an Michael Endes GroBer als Stuttgart: Die fuinf
Bestseller Jim Knopf — ein wenig als Scheinriese charakterisieren. Mit fast 11 Millio-  Landkreise verfiigen iiber fast
nen Quadratmetern Biroflache kénnen es die Landkreise mit den grofiten Biroméark- 11 Mio. Quadratmeter Biiroflache
ten Deutschlands aufnehmen. Das Marktgeschehen verlauft jedoch vollkommen un-
terschiedlich. Wahrend die Biromarkte der Metropolen von hohen Flachenumsatzen
und spekulativen Biroprojekten gepréagt sind, werden Biroprojekte in der betrachte-
ten Region vor allem bedarfsorientiert fiir die Verwaltungsaufgaben der 6ffentlichen
Hand und der ansassigen Unternehmen entwickelt. Der hohe Anteil des produzieren-
den Gewerbes bremst ebenfalls im Unterschied zu starker dienstleistungslastigen
Standorten das Biuromarktgeschehen. Entsprechend niedrig fallt der jahrliche Biro-
flachenumsatz mit 70.000 Quadratmetern aus. Zum Vergleich: Am flachenmaRig
etwas kleineren Frankfurter Biromarkt erreicht der jahrliche Fldchenumsatz im
Durchschnitt etwa eine halbe Million Quadratmeter.
BUROMARKT: DATEN FUR DIE LANDKREISE IN DER REGION STUTTGART
Lg?;;;;eise Eir(i;\a?lgr)ler Iogg?mﬂ:sca-te Bﬁ(rztzglzé:;;he BurOb(gzt‘igfﬂigte Lee;z:)at:ds- I?:‘l::;gtazc?;ﬂ- Sﬂit:fe"' r(g[::itt.e
(2020) (2020) Durchschnitt) (2020) (2020)
in Tsd. 5Ji'nEL}:W' in% M ;}fd' 5"{5%‘”' in Tsd. SJ{E",}:‘N' in % in Tsd. m2 "J?eEr‘T’]ZO in %
Landkreis Béblingen 393 55 3,7 2.373 57 76 9,3 5,1 16 14,5 5,1
Sindelfingen 65 14,7
Landkreis Esslingen 535 3,9 41 2.711 3,0 88 9,0 51 17 15,5 51
Esslingen am Neckar 94 14,5
Landkreis Goppingen 258 3,3 438 1.149 3,0 36 2,6 6,4 8 12,1 6,4
Géppingen 58 12,5
Landkreis Ludwigsburg 545 4,0 3,6 2.639 3,2 88 8,9 5,6 17 13,3 5,6
Ludwigsburg 94 14
Rems-Murr-Kreis 427 3,4 43 1.904 2,6 64 9,0 59 12 12,7 59
Waiblingen 56 12,8
Landkreise 2.157 41 41 10.776 3,5 352 7.8 5,62 70 13,62 5,62
Quelle: bulwiengesa, Scope, DZ BANK 5J-Entw. = 5 Jahres-Entwicklung

Die wesentlichen regionalen Birostandorte sind die gréBeren Stadte wie Béblingen,  An den regionalen Biirostandorten
Esslingen, Géppingen, Ludwigsburg und Waiblingen. Die Birospitzenmieten von werden hohen Mieten gezahlt
12,50 bis 15,50 Euro je Quadratmeter liegen fast auf dem Niveau der baden-

BUROSPITZENMIETE (IN EURO JE M?) BUROSPITZENMIETE (IN EURO JE M?)
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wirttembergischen GroRstadte. Die Mieten zogen angesichts des in den zuriick-

Quelle: bulwiengesa, DZ BANK

liegenden Jahren hohen Burofldchenbedarfs fortwadhrend an. Die Mietentwicklung
verlief im Wesentlichen analog zum Stuttgarter Biromarkt.

Das Biroflachenangebot hat sich verknappt, weil das Buroflachenwachstum mit
einem fiinfjahrigen Zuwachs von 3,5 Prozent nicht mit dem etwa doppelt so kraftigen
Anstieg der Blrobeschaftigung Schritt halten konnte. Als Folge bauten sich die ohne-

hin relativ niedrigen Biroleerstande weiter ab, jedoch nicht in dem Male, wie es am

Stuttgarter Buromarkt zu beobachten war. Ab 2018 — und damit vor Beginn der

Corona-Krise — haben sich die Leerstande jedoch leicht ausgeweitet. Dafur dirfte
der héhere Flachenneuzugang als Folge des angezogenen Biirobaus verantwortlich
sein, der insbesondere 2018 und 2019 ausgepréagter ausgefallen ist.

Hohere Biirobauaktivitit und Corona
fiihrten zu einer leichten Ausweitung

des Leerstands

JAHRLICHER BUROFLACHENNEUZUGANG

(KUMULIERT UBER DIE FUNF LANDKREISE DER REGION STUTTGART)
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Das Wachstum des Biroflachenbedarfs dirfte sich nicht im bisherigen Tempo fort-

setzen. Dafir kommen drei Ursachen infrage: Ein Aspekt ist Homeoffice, sodass

weniger Blroarbeitsplatze bendtigt werden. Bremsend kénnten sich aber auch der
Umbruch der bedeutenden Autoindustrie in Richtung Elektromobilitdt sowie der
demografische Wandel — Ruhestand der Babyboomer-Generation — auswirken. Die

insgesamt niedrigen Leerstéande und die eigennutzerorientierte Marktausrichtung
durften fir eine weiterhin stabile Marktentwicklung sorgen, weitere spirbare Mietzu-

wachse bleiben aber voraussichtlich erst einmal aus.

Aussicht fiir den regionalen

Biiromarkt und Einfluss der "neuen"

Arbeitswelt
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Einzelhandel Landkreise
Im Zuge des wirtschaftlichen Erfolgs der Region und steigender Einwohnerzahlen In den Landkreisen der Region
wurden in den zuriickliegenden Jahren neue Einzelhandelsflachen geschaffen, sind Stuttgart wurde viel in die
noch im Bau oder wurden und werden verschénert. Neben zwei neuen Shopping- Einzelhandelslandschaft investiert
Centern in Stuttgart eréffneten in Boblingen die Mercaden (2014). In Géppingen wird
derzeit das Center Agnes gebaut, in Ludwigsburg ist ein Ausbau des Breuninger-
landes geplant. Andere Center wurden und werden mit hohem Aufwand neugestal-
tet, etwa in Sindelfingen das Stern Center (2012) und das Breuningerland (ab 2021).
In Ludwigsburg wurde das Marstall Center (2015) runderneuert.
EINZELHANDEL: DATEN FUR DIE LANDKREISE IN DER REGION STUTTGART
Landkreise Einwohner  Arbeitslosen- Kaufkraftkenn- Spitzenmiete Shooping-Center
(2019) quote (2020)  ziffer (2020) (2020) Pping
in Tsd. SJTEEtW' in % in Punkten in Euro/m? 5J_—E‘r)1tw. Name F_Iéchze Baujahr
in % in % inm
Landkreis Béblingen 393 55 3,7 118 22,0 -17,9 e City-Center, Bobliingen 20.000 1980
e Leo-Center, Leonberg 32.000 1973/1995
e Stern-Center, Sindelfingen 23.500  1999/2012
e Mercaden, Boblingen 29.300 2014
e Breuningerland, Sindelfingen 39.000 1980/ ab
2021
Landkreis Esslingen 535 3,9 41 115 36,2 -20,8 e Das ES|, Esslingen 14.600 2002
e Die VIA (ehem. Karstadt), Esslin- 14.000 Planung
gen
Landkreis Goppingen 258 3,3 4,8 105 30,8 -18,5 e Agnes/Staufen-Galerie, Géppingen  23.000 2021 erw.
Landkreis . .
Ludwigsburg 545 4,0 3,6 116 26,7 3,5 e Breuningerland, Ludwigsburg 49.000 1973
e Wilhelm-Galerie, Ludwigsburg 15.700 2007
e Marstall Center, Ludwigsburg 29.000 1974/2015
Rems-Murr-Kreis 427 3,4 4,3 112 25,7 -13,8 - - -
Landkreise 2157 41 41 113 28,3 -13,5
Quelle: bulwiengesa, Scope, DZ BANK erw. = erwartet
Doch mit dem Erfolg des Online-Shoppings liel3 der Bedarf fur Verkaufsflachen Schon weit vor Corona setzte der
schon weit vor dem Beginn der Pandemie nach. Das machen Presseberichte Uber Riickgang der Spitzenmieten ein
frlhere Leerstdnde — etwa im Stern Center — deutlich, vor allem aber die schon seit
2017 sichtbar rucklaufigen Spitzenmieten in den 1A-Lagen der Stadte. Durch die
EINZELHANDEL SPITZENMIETE (IN EURO JE M?) EINZELHANDEL SPITZENMIETE (IN EURO JE M?)
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die Belastungen der Corona-Krise beschleunigte sich der Mietriickgang 2020 noch.
Die von der Konkurrenz des Online-Shoppings schon angeschlagenen Handelsket-
ten waren gezwungen, in groRRer Zahl Filialen zu schlieBen. Dazu z&hlte auch die
Kaufhof-Filiale in Géppingen.

Durch die anhaltenden Belastungen der Lockdown-MalRnahmen sowie als Folge Stabilisierung im Einzelhandel ist
weiterer Filial-SchlieBungen durfte sich die riicklaufige Entwicklung 2021 noch fort- noch nicht in Sicht

setzen. Der Wettbewerbsdruck zwischen den etablierten Shopping-Centern und den

Innenstadtlagen kénnte noch zunehmen. Durch den in der Pandemie gewachsenen

Online-Handel sind die Center und Citylagen mit einem dauerhaft verringerten Ver-

kaufsflachenbedarf — weniger und zugleich kleinere Filialen — konfrontiert. Durch die

geschlossenen Filialen kdnnten gerade die Einkaufslagen in kleineren Standorten

weitere Einbul3en ihrer Attraktivitat erleiden, sodass die Gefahr einer Abwartsspirale

nicht ausgeschlossen ist. Dauerhafte Leerstande lassen sich nur durch gute Innen-

stadt- und Center-Konzepte mit alternativen Nutzungsideen vermeiden.

Wohnungsmarkt Landkreise

Vom anhaltenden Aufschwung der Region Stuttgart und dem angespannten Woh- Der Aufschwung der Region
nungsmarkt in der Landeshauptstadt haben die finf Landkreise in hohem Male pro-  Stuttgart befeuert die Wohnungs-
fitiert. Doch auch in den Landkreisen reichte der Wohnungsbau nicht aus. Wahrend mérkte der Landkreise ...

die Zahl der privaten Haushalte in den fiinf Landkreisen von 2009 bis 2019 um

knapp 90.000 wuchs, wurden im gleichen Zeitraum lediglich 64.000 Wohneinheiten

fertiggestellt. Der mit der Corona-Pandemie aufgekommene Trend zum mobilen

Arbeiten (Homeoffice) diirfte die Wohnungsnachfrage im Stuttgarter Umland nun

noch verstarken. Denn trotz ebenfalls kraftig gestiegener Preise und Mieten sind die

Wohnkosten in den Landkreisen erheblich niedriger als in Stuttgart.

Allerdings sind Unterschiede in der regionalen Entwicklung sichtbar, die sich in den ... mit deutlichen Preisunterschieden
Kaufpreisen ebenso wie in den umseitig dargestellten Wohnungsmieten niederschla-  bei Eigentumswohnungen und
gen. Wahrend die Kaufpreise fir Eigentumswohnungen im Landkreis Ludwigsburg Mehrfamilienhaus-Grundstiicken

am starksten gestiegen sind, haben sich Baugrundstiicke fur Mehrfamilienhduser im
Landkreis Boblingen am stérksten verteuert. Im Rems-Murr-Kreis lasst sich der an-
haltende Preisanstieg fur Eigentumswohnungen dagegen bei den Mehrfamilienhaus-
Baugrundstiicken nicht beobachten. Insgesamt hat sich das Preisgefélle bei den
Baugrundstiicken fir Mehrfamilienhduser weit aufgefachert.

KAUFPREISE FUR NEU GEBAUTE EIGENTUMSWOHNUNGEN KAUFPREISE FUR MEHRFAMILIENHAUS-BAUGRUNDSTUCKE
(IN EURO JE M?) (IN EURO JE M?)
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Auch in der Mietentwicklung zeigen sich deutliche regionale Unterschiede. Hier Trotz kraftigem Mietanstieg sind
weist lediglich der weiter von Stuttgart entfernt gelegene und mit 6ffentlichen Ver- Wohnungen in den Landkreisen
kehrsmitteln nicht so gut erreichbare Landkreis G&ppingen ein sichtbar niedrigeres deutlich gilinstiger als in Stuttgart
Mietniveau auf. Die durchschnittliche Erstbezugsmiete lag 2020 bei etwas mehr als

10 Euro je Quadratmeter. In den anderen vier Landkreisen reichten die Mieten in

diesem Segment von 11,80 bis zu 13,20 Euro je Quadratmeter. Stuttgart ist dagegen

mit 16,50 Euro je Quadratmeter deutlich teurer. Binnen zehn Jahren legten die Erst-

bezugsmieten in den finf Landkreisen im Durchschnitt um nicht ganz 60 Prozent zu,

in Stuttgart stiegen sie mit 70 Prozent noch schneller. Das Tempo des Mietanstiegs

hat sich jedoch sichtbar abgeflacht. Dafiir dirften das bereits recht hohe Mietniveau

sowie das langsamere Einwohnerwachstum verantwortlich sein.

DURCHSCHNITTLICHE MIETE BEI ERSTBEZUG (IN EURO JE M?) DURCHSCHNITTLICHE MIETE BEI ERSTBEZUG (IN EURO JE M?)
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Der eingangs beschriebene Nachfrageiiberhang nach Wohnungen, der fiir splrbar Alle Landkreise weisen genauso
steigende Preise und Mieten verantwortlich ist, betrifft alle funf Landkreise der wie die Stadt Stuttgart Nachfrage-
Region Stuttgart. Das zeigt die folgende linke Abbildung, die den Zuwachs der liberhdange am Wohnungsmarkt auf
privaten Haushalte von 2009 bis 2019 den kumulierten Wohnungsfertigstellungen

gegenuberstellt. Im Landkreis Géppingen und im Rems-Murr-Kreis ist der Nachfra-

geliberhang vergleichsweise moderat. Das gilt auch fur den Landkreis Boblingen, wo

die Bauaktivitaten in den zuriickliegenden Jahren etwas hoher ausgefallen sind.

Ausgepragter zeigt sich der Nachfrageliberhang in den Landkreisen Esslingen und

Ludwigsburg — und vor allem in der Stadt Stuttgart.

WOHNUNGSFERTIGSTELLUNGEN GEGENUBER DEM ZUWACHS WOHNUNGSFERTIGSTELLUNGEN IN DEN LANDKREISEN
PRIVATER HAUSHALTE (ANZAHL HAUSHALTE UND WOHNUNGEN) (WOHNUNGEN JE 1.000 EINWOHNER)
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WOHNEN: DATEN FUR DIE LANDKREISE IN DER REGION STUTTGART

Landkreise Einwohner Haushalte Arbeitslo- Wohnungs- V\{ohnungs- Miete Erstbe_zug Mehr_familien-
Stiidte (2019) (2019) senquote bestand fertigstellungen Durchschnitt hauser
(2020) (2019) (2015-2019) (2020) (2020)
in Tsd. 5Ji-rI]E‘r;: W in Tsd. 5Ji-nE‘r;: W- in % in Tsd. 5Ji-rI]E‘r)2 W pro Jahr Eji(rew?/b??n%r in Euro/m? SJ{rF{,}:’ W P'r?eeils;?i/git-
Landkreis Béblingen 393 5,5 191 6,5 3,7 183 3,9 1.474 3,8 13,1 27,2 24,5
Sindelfingen 65 14,0 35,9 22,0
Landkreis Esslingen 535 3,9 267 51 4.1 256 3,0 1.613 31 12,1 23,5 25,5
Esslingen am Neckar 94 12,7 28,3 27,0
Landkreis Goppingen 258 3,3 127 53 4,8 122 2,9 753 3,0 10,3 25,6 22,0
Géppingen 58 10,4 22,4 21,0
Landkreis Ludwigsburg 545 4,0 267 5,6 3,6 257 29 1.570 29 13,2 28,2 27,0
Ludwigsburg 94 14,5 33,0 27,5
Rems-Murr-Kreis 427 3,4 209 4,7 4,3 203 29 1.221 2,9 11,8 26,9 26,0
Waiblingen 56 12,0 21,2 28,0
Landkreise 2157 41 1061 5,4 41 1.021 3,1 6.631 3,1 12,1 26,3 25,0
Quelle: bulwiengesa, Scope, DZ BANK 5J-Entw. = 5 Jahres-Entwicklung
Angesichts des hohen Wohnraumbedarfs wird tUberall in der Region gebaut. Bei- Wohnungsmieten diirften 2021

spiele fir gréBere Wohnungsbauprojekte sind etwa die Neue Weststadt in Esslingen, moderat zulegen
das Quartier PULSE (ehemaliges City-Center) in Béblingen oder Grinbihl.Living in

Ludwigsburg. Allerdings reichen die Fertigstellungen wohl auch weiterhin nicht aus,

um den gegenwartigen und aufgestauten Bedarf fir Wohnraum zu decken. Daher

durften die Mieten ihren Aufwartstrend fortsetzen. Aspekte wie das verlangsamte

Wachstum der Einwohnerzahl, verzégerte wirtschaftliche Belastungen der Corona-

Krise sowie das bereits hohe Mietniveau bremsen aber das Tempo. Beschleunigend

kénnte sich jedoch der Homeoffice-Effekt auswirken: Durch selteneres Pendeln ins

Biro wird das Umland attraktiver. Unter dem Strich dirfte das Mietplus in den Land-

kreisen im laufenden Jahr leicht Uber 2 Prozent liegen.
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Uberblick Metropolregion

Die im Dreilandereck Baden-Wirttemberg, Hessen und Rheinland-Pfalz gelegene
Metropolregion Rhein-Neckar umfasst 15 Stédte und Landkreise mit insgesamt

2,4 Millionen Einwohnern. Die Region ist mit einem kumulierten Bruttoinlandsprodukt
von rund 100 Milliarden Euro ein wirtschaftliches Schwergewicht. Wichtige Branchen
sind IT, Maschinen- und Anlagenbau, Biotech/Life Science, Automotive, Chemie
sowie Energie und Umwelt. Zudem haben hier bedeutende Unternehmen ihren Sitz.
Drei Konzerne — BASF, HeidelbergCement und SAP — sind im DAX enthalten. In
M-DAX beziehungsweise S-DAX sind Bilfinger, Fuchs Petrolub, Hornbach, SNP

und Sudzucker gelistet. Forschung und Wissenschaft sind mit den Universitaten in
Heidelberg und Mannheim, zwei Max-Planck-Instituten sowie dem Deutschen

Der wirtschaftsstarke Ballungsraum
mit 2,4 Millionen Einwohnern ist in

Baden-Wiirttemberg, Hessen und
Rheinland-Pfalz zuhause

METROPOLREGION RHEIN-NECKAR IM UBERBLICK

Hessen

Rheinland-

Pfalz Kreis Bergstrae

LK Bad

Diirkheim Neckar-Odenwald-Kreis

Rhein-Neckar-Kreis

LK Siidliche
WeinstraBBe ..
Baden-Wiirttemberg
LK Germers-
heim

Frankreich

Kreise und Stédte der

Miete Erstbe-

Miete Erstbezug Mehrfamili-

Metropolregion Rhein-Neckar a1 2019 5-Jahes Entw. S-Janres-Entw. quolem % sahyiti 2020 S-Janres-Entw. Veriliacher
in Tausend in % in % Mai 2021 in Euro/m? in % 2020
Baden-Wiirttemberg 48%
Stadt Heidelberg 161,5 4,4 6,2 5,1 14,00 16,7 28,0
Stadt Mannheim 310,7 3,6 53 73 12,50 31,6 25,0
Neckar-Odenwald-Kreis 143,6 1,4 3,3 3,5 8,00 25,0 20,5
Rhein-Neckar-Kreis 548,4 2,5 4,6 3,7 11,00 25,0 23,5
Hessen 1%
Landkreis BergstraRe 270,3 2,5 4.9 3,8 10,20 27,5 20,5
Rheinland-Pfalz 1%
Stadt Frankenthal 48,8 2,2 4,8 8,5 9,20 26,0 20,5
Stadt Landau in der Pfalz 46,9 54 7.1 58 10,50 28,0 21,5
Stadt Ludwigshafen am Rhein 172,2 5,1 7.4 9,8 10,70 33,7 20,0
Stadt Neustadt/WeinstralRe 53,3 1,3 3,9 6,1 9,60 29,7 21,0
Stadt Speyer 50,6 1,4 3,4 6,6 11,20 31,8 22,0
Stadt Worms 83,5 3,1 57 8,3 10,00 31,6 21,0
Landkreis Bad Durkheim 132,7 0,9 3,3 4.4 10,00 19,0 21,0
Landkreis Germersheim 129,0 2,2 4,6 4,3 10,00 37,0 20,5
Rhein-Pfalz-Kreis 154,6 3,0 5,0 4,4 9,60 28,0 21,0
Landkreis Sudliche Weinstralle 110,5 0,7 3,1 4.3 9,20 33,3 19,0
Metropolregion Rhein-Neckar 2.416,5 2,8

Quelle: bulwiengesa

Entw. = Entwicklung
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Krebsforschungszentrum gut aufgestellt. Nachwuchskréfte werden an 22 Hochschu-
len mit 88.000 Studierenden ausgebildet. Als Wirtschaftsstandort profitiert die Metro-
polregion von ihrer glinstigen Lage in Deutschland sowie von der hervorragenden
Verkehrsanbindung durch diverse Autobahnen, ICE-Anschluss, dem nicht weit ent-
fernten Frankfurter Flughafen und die namensgebenden Flisse Neckar und Rhein.

HANDEL: SPITZENMIETE (IN EURO JE M?) BURO: SPITZENMIETE (IN EURO JE M?)
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Heidelberg und Mannheim sind die dominierenden Immobilienstandorte der Region.  Heidelberg und Mannheim sind
Das zeigt der groRRe Vorsprung der Mieten in den einzelnen Marktsegmenten. Der gefragte Immobilienstandorte
grolte Abstand Iasst sich im innerstadtischen Einzelhandel beobachten. Zudem ist

die Mietentwicklung im Handel unterschiedlich verlaufen. Wahrend die Spitzenmiete

im Handel in Heidelberg und Mannheim bis 2016/2017 kraftig zulegen konnte, war

der Miettrend in den Ubrigen Stadten der Region bestenfalls stabil, teilweise auch

langer riicklaufig. Daran wird einmal mehr deutlich, dass die Belastungen des Einzel-

handels durch E-Commerce schon seit l&dngerer Zeit zu spiren sind. Allerdings

konnten die starken Standorte Heidelberg und Mannheim Umsatzabfllisse durch

Wachstum kompensieren. Am Biro- wie auch am Wohnungsmarkt ist der Miettrend

dagegen anhaltend aufwarts ausgerichtet. Bei der Birovermietung hat sich Ludwigs-

hafen im Standortvergleich Giberdurchschnittlich gut entwickelt. Am Wohnungsmarkt

setzte sich die Aufwartsbewegung der Wohnungsmieten 2020 weiter fort. Interessant

sind die Unterschiede beim Mehrfamilienhaus-Vervielfacher. Wahrend Heidelberg

schon lange als besonders gefragter Anlagestandort herausragt, hat Mannheim in

der jingeren Vergangenheit deutlich in der Anlegergunst hinzugewonnen.

WOHNEN: DURCHSCHNITTLICHE ERSTBEZUGSMIETE (IN EURO JE M?) WOHNEN: VERVIELFACHER FUR MEHRFAMILIENHAUSER
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Heidelberg

Heidelberg zahlt mit der malerischen Altstadt und der Schlossruine zu den schénsten
Stadten in Deutschland. Als ,Pflichtprogramm® vieler ausléandischer Gaste zahlt die
Stadt mit 10.000 Ubernachtungen auf 1.000 Einwohner (2019) zu den fiihrenden
Tourismus-Hochburgen in Deutschland. Das wichtige Tourismusgeschéft hat durch
die Pandemie erheblich gelitten. Der Schaden wird allerdings durch Heidelbergs
Starke in den Bereichen Wirtschaft und Wissenschaft gemildert. Die Stadt ist ein be-
deutender Wirtschaftsstandort mit vielen bekannten Unternehmen wie Heidelberger
Druckmaschinen, HeidelbergCement, Lamy, Prominent Dosiertechnik, SAP sowie
SAS. Der Standort profitiert von einer guten Verkehrsanbindung mit den Autobahnen
A5, A6, und A61 sowie einem ICE-Anschluss. Zudem ist Heidelberg mit Deutsch-
lands altester Universitat ein international renommierter Wissenschaftsstandort. Ne-
ben verschiedenen Hochschulen beherbergt Heidelberg eine grof3e Universitatsklinik
und viele Forschungsinstitute, oft mit dem Schwerpunkt Biowissenschaften. Die wis-
senschaftlichen Einrichtungen sind bedeutende Arbeitgeber — allein die Universitat
beschéftigt rund 15.000 Mitarbeiter. Die fast 35.000 Studierenden stellen zudem
einen erheblichen Teil der Bevélkerung. Die Einwohnerzahl wuchs lange Zeit kraftig,
stagniert allerdings seit 2016 bei rund 160.000 Einwohnern. Die Arbeitslosenquote
lag im Mai 2021 bei 5,2 Prozent. Gunstig fir das Wachstum sind erhebliche Flachen-
reserven. Auf ungenutzten Bahnarealen entstand der neue Stadtteil Bahnstadt. Noch
mehr Raum bieten die ehemaligen Kasernen der US-Streitkréfte, wo neben vielen
Wohnungen auch der Heidelberg Innovation Park ,hip“ entsteht. Zusammen mit
Ludwigshafen und Mannheim ist Heidelberg Teil der Metropolregion Rhein-Neckar.

Heidelberg ist ein bedeutender
Wissenschafts- und Unternehmens-
standort — Der Tourismus diirfte
nach Corona wieder anspringen

EINWOHNERENTWICKLUNG (2000 = 100)
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Immobilienmarkt Heidelberg

Die schéne Heidelberger Innenstadt mit ihrer 1,6 Kilometer langen FuRgéngerzone
ist ein bei Einheimischen und Touristen gefragter Shopping-Standort, der neben
einer hohen Aufenthaltsqualitédt auch mit einem breiten Angebotsmix aufwarten kann.
Neben den typischen Filialisten ist auch eine gréRere Zahl inhabergefihrter Ge-
schafte vertreten. Im Wettbewerb mit den umliegenden Standorten wie Mannheim
kann sich Heidelberg gut behaupten. Das grofl3e Einzugsgebiet erreicht rund 700.000
Menschen. Allerdings ist die Kaufkraftkennziffer mit 101 Punkten vergleichsweise
niedrig, was dem hohen Studentenanteil an der Bevdlkerung geschuldet sein dirfte.
Dieses Manko wird in der Regel aber vom enorm hohen Touristenaufkommen wett-
gemacht. Insofern wurde der Innenstadthandel durch die Pandemie besonders be-
lastet, weil nicht nur die Umsétze der Lockdown-Perioden fehlen, sondern auch das
Geschéaft mit Touristen weitgehend ausgefallen ist. Die Schwachung des Handels

Handel:
Attraktiver Shopping-Standort mit
hohen Touristenzahlen
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HANDEL: SPITZENMIETE (IN EURO JE M?) HANDEL: MIETE NACH HANDELSLAGEN (IN EURO JE M?)
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hat aber bereits vor der Pandemie eingesetzt. Die Spitzenmiete der 1A-Lage Haupt-
stralBe sank bereits 2019 und ging 2020 durch die Pandemie weiter auf 115 Euro je
Quadratmeter zuriick. Im laufenden Jahr kdnnte sich der Abwartstrend verlangsamt
fortsetzen. Durch das 2020 eréffnete Center Westarkaden in der Bahnstadt wurde
das Flachenangebot noch vergréRert. Der Online-Handel belastet auch in Heidelberg
dauerhaft den Verkaufsflachenbedarf. Durch das Tourismusgeschéaft kdnnte sich der
Einzelhandelsstandort aber vergleichsweise stabil entwickeln.

Der mit 1 Mio. Quadratmetern Buroflache relativ kleine Standort zeichnet sich durch Biiro:

eine hohe Spitzenmiete, einen hohen Biroflachenumsatz sowie eine sehr niedrige Relativ kleiner Standort mit hoher
Leerstandsquote aus. Trotz der kraftig wachsenden Birobeschaftigung hielt sich die  Miete, hohem Flachenumsatz und
Entwicklung neuer Biroobjekte in Grenzen. In der Regel werden diese im Rahmen niedrigem Leerstand

der Eigennutzung angestof3en. Spekulative Projekte sind die Ausnahme. In der jin-

geren Vergangenheit wuchs die Biroflache etwas schneller, sodass die Leerstands-

quote nicht weiter zuriickging. GroRere Biroprojekte entstehen vor allem auf den

durch Konversion gewonnenen Quartieren. Bedeutsam fur die Buronachfrage sind

neben den Unternehmen die Bereiche Bildung, Forschung und Wissenschaft sowie

Medizin. Das bislang insgesamt knappe Flachenangebot schlagt sich nicht nur in ei-

ner niedrigen Leerstandsquote von rund 3 Prozent nieder, sondern zeigt sich auch in

einer mit Blick auf die Standortgr63e hohen Spitzenmiete von 16,50 Euro je Quadrat-

meter. Die Pandemie schlug sich in einem deutlichen Riickgang des Buroflachen-

BURO: BUROBESCHAFTIGTE UND BUROFLACHE (2000 = 100) BURO: FLACHENUMSATZ (IN % DES BUROBESTANDS)
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umsatzes nieder. In Normaljahren werden etwa 50.000 Quadratmeter im Jahr er-
reicht, 2020 waren es lediglich 18.000 Quadratmeter. Die Halfte davon entfiel auf
den Mietvertrag fir den Neubau der Heidelberger Volksbank. Die Spitzenmiete blieb
im vergangenen Jahr stabil, der Leerstand nahm nur geringfiigig zu. Im laufenden
Jahr kénnte der Leerstand erneut durch das wachsende Flachenangebot und die
Unsicherheit am Buromarkt durch Homeoffice zunehmen. Attraktive Biroflachen ent-
stehen derzeit bahnhofsnah im Rahmen eines 300 Mio. Euro-Projekts der Gustav
Zech Stiftung.

BURO: SPITZENMIETE (IN EURO JE M?) BURO: LEERSTANDSQUOTE (IN %)
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Die hohe Lebensqualitat in Heidelberg, das attraktive Umland und die gute Besch&af-  Wohnen:

tigungssituation machen die Stadt zu einem begehrten und damit zugleich sehrteu-  Attraktive Stadt mit hoher
ren Wohnstandort. Top-Wohnlagen sind die zentral gelegenen Stadtteile sowie das Lebensqualitit und hohen
Neckarufer. Durch das seit jeher hohe Mietniveau fiel das zehnjahrige Mietplus mit Mieten

25 Prozent moderater als in Baden-Wiurttemberg insgesamt aus. Die durchschnittli-

che Erstbezugsmiete stieg 2020 auf 14 Euro je Quadratmeter, im Top-Segment wer-

den 18,50 Euro je Quadratmeter verlangt. Die in den vergangenen Jahren gestie-

gene Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau — vor allem in der Bahnstadt und den

Kasernenarealen — konnte den angespannten Wohnungsmarkt etwas entlasten. Ein

relevantes Marktsegment sind Wohnungen fiir Studenten. Die Reserven im Woh-

nungsbau, das verlangsamte Einwohnerwachstum und die hohen Mieten sprechen

fur eine im laufenden Jahr moderate Mietdynamik.

WOHNEN: DURCHSCHNITTLICHE ERSTBEZUGSMIETE (IN EURO JE M?) WOHNEN: FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN (JE 1.000 EINWOHNER)
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Mannheim

Mannheim ist mit 310.000 Einwohnern die drittigréte Stadt in Baden-Wirttemberg. Die Industriestadt Mannheim
Die Bevdlkerung legte kraftig zu, aber nicht ganz so schnell wie der Durchschnitt der  schafft auf Konversionsflachen in
baden-wirttembergischen Standorte. Zuletzt stagnierte die Einwohnerzahl. Das war  groBem MaRe attraktive Wohn-
auch vor 2010 der Fall. Die Industriestadt hatte mit hoher Arbeitslosigkeit und Image- und Gewerbegebiete
problemen zu k&mpfen. Doch die wirtschaftliche Lage hat sich splrbar verbessert.

Die bis 2006 zweistellige Arbeitslosenquote hat sich bis 2019 mehr als halbiert. Im

Mai 2021 lag der Wert durch den Corona-bedingten Anstieg bei 7,3 Prozent. Mann-

heim ist das wirtschaftliche Zentrum der Region Rhein-Neckar und ist ein renom-

mierter Wissenschaftsstandort mit groer Universitat, mehreren Hochschulen und

fast 29.000 Studierenden. Der Wirtschaftsstandort profitiert von der Lage an Rhein

und Neckar, dem Binnenhafen und von der guten Verkehrsanbindung Gber die Auto-

bahnen A5/A6 und das ICE-Netz. Kernbranchen sind Elektroindustrie, Chemie und

Pharma sowie Maschinen- und Fahrzeugbau. Gut entwickelt haben sich auch die

Versicherungs- und Finanzwirtschaft sowie die Logistik. Dazu kommt eine ausge-

pragte Startup-Szene in mehreren Griinderzentren. Beispiele fiir bedeutende Unter-

nehmen sind Daimler, Bilfinger, MVV Energie, Phoenix Pharmahandel, Sudzucker

sowie Fuchs Petrolub. Chancen fur die Stadtentwicklung bieten groe ehemalige

Militér-, Bahn- und Industrieareale, auf denen beispielsweise das Gllicksteinquartier

entstanden ist. Auf Konversionsflachen soll auch 2023 die Bundesgartenschau statt-

finden. Mit den Spinelli Barracks wird bereits der vierte US-Militarstandort umgewan-

delt, hier sollen Wohnungen fiir 4.500 Menschen entstehen.
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Immobilienmarkt Mannheim
Mannheim ist der herausragende Shopping-Standort in der Region Rhein-Neckar. Handel:
Die hohe Attraktivitat schlagt sich in einer enorm hohen Zentralitdtskennziffer von Mannheim blickt dem Neustart nach
fast 150 Punkten nieder. Der Kaufkraftzufluss aus dem 1,3 Mio. Menschen grof3en Corona mit einer frisch renovierten
Einzugsgebiet macht die unterdurchschnittliche Mannheimer Kaufkraft mit einer Innenstadt entgegen

Kennziffer von 97 Punkten wett. Durch die Standortattraktivitat kletterte die Spitzen-
miete bis 2016 auf 153 Euro je Quadratmeter. Ab 2018 ging diese jedoch auf zuletzt
138 Euro je Quadratmeter zurlick. Auf der Miete lastet neben dem Strukturwandel im
Einzelhandel und den Folgen der Pandemie auch der Flachenzuwachs durch das
2016 erdffnete innerstédtische Shopping-Center Q6Q7. Allerdings hat sich so in der
komplett neu gestalteten 1A-Lage Planken das Angebot an attraktiven Verkaufsfla-
chen verbessert. Das ehemalige Mbmax-Gebaude — davor Karstadt — ist nach der
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HANDEL: SPITZENMIETE (IN EURO JE M?) HANDEL: MIETE NACH HANDELSLAGEN (IN EURO JE M?)
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grundlegenden Sanierung im September 2019 als Lifestyle Center K1 Karree mit
einem Mix aus Handel, Gastronomie, Fitness und Biros wiederertffnet worden.
Trotz der Verschonerungsmaflnahmen wird der sinkende Bedarf an innerstéadtischen
Einzelhandelsflachen Mannheim nicht verschonen. Aber die Perspektiven fiir den
,Neustart* im City-Einzelhandel nach der Pandemie sind mit der renovierten und
baustellenfreien Innenstadt vergleichsweise gut. Dennoch dirfte die Spitzenmiete
im laufenden Jahr erneut nachgeben. Die Kaufhof-Filiale im Quadrat N7 wurde im
Oktober geschlossen und die Immobilie verkauft. Die Nachnutzung steht noch nicht
fest. In P1 bleibt Kaufhof aber erhalten.

Mannheim ist mit fast 2,2 Mio. Quadratmetern Buroflache ein bedeutender Biro- Biiro:

standort in der wirtschaftsstarken Region Rhein-Neckar. Der Birobestand wuchs in Mannheim ist bundesweit

den zuriuickliegenden zehn Jahren um 12 Prozent und folgte damit dem kréftigen einer der teuersten Biirostandorte
Plus der Birobeschéftigung. Fir den steigenden Biroflachenbedarf ist neben der unterhalb der Top-7

guten wirtschaftlichen Entwicklung Mannheims der Wandel vom Industriestandort
zum Dienstleistungszentrum verantwortlich. 2020 weitete sich der Anteil leer stehen-
der Biroflachen durch die Pandemie und einen relativ hohen Flachenneuzugang auf
5 Prozent aus. 2021 zeichnet sich erneut ein hohes, mit 60.000 Quadratmetern Uber-
durchschnittliches Fertigstellungsvolumen ab. Ein weiterer Anstieg der Leerstands-
quote ist wahrscheinlich. Die Marktergebnisse von 2017 bis 2019 entsprachen weit-
gehend dem Ublichen Biroflachenumsatz von etwa 70.000 Quadratmetern im

Jahr. 2020 sank der Burofldchenumsatz trotz Pandemie nur leicht auf 62.000 Qua-

BURO: BUROBESCHAFTIGTE UND BUROFLACHE (2000 = 100) BURO: FLACHENUMSATZ (IN % DES BUROBESTANDS)
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dratmeter, unterstitzt von einigen gréReren Abschlissen. Praktisch alle grof3eren
Flachenanmietungen betrafen Projektentwicklungen, bevorzugt in der neuen Biro-
lage Glicksteinquartier. Durch die héheren Mieten flr die neu entwickelten Birofla-
chen weitete sich die Spitzenmiete 2019 auf 16,80 Euro je Quadratmeter aus, 2020
stagnierte sie auf diesem Niveau. Damit ist Mannheim einer der teuersten Biiro-
standorte unterhalb der Top-7. Im laufenden Jahr kénnte die Spitzenmiete durch das
steigende Flachenangebot und die Unsicherheit am Biromarkt etwas nachgeben.
Dampfend wirken sich auch die hohen Mieten und der gestiegene Leerstand aus.

BURO: SPITZENMIETE (IN EURO JE M?) BURO: LEERSTANDSQUOTE (IN %)
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Mannheim verfugt zwar nicht Uber ein attraktives Stadtbild wie Heidelberg, kann je- Wohnen:
doch mit einem giinstigeren Wohnungsmarkt punkten. Aber auch in Mannheim sind Ein ausgepriagter Mietanstieg
die Mieten spirbar durch die zugenommene Wohnungsnachfrage als Folge der unterstreicht Mannheims gestiegene
wachsenden Bevélkerung gestiegen. Zudem wurde aufgrund der vor 2010 schwa- Attraktivitat

chen Einwohnerentwicklung kaum noch gebaut. Teilweise entstand nicht einmal eine
Wohnung je 1.000 Einwohner pro Jahr. Entsprechend klein fiel das Angebot an
attraktiven Wohnungen aus. Mit der Bebauung der Konversionsflachen hat sich das
Wohnungsangebot allerdings verbessert. Auffallend kraftig fallt der Neubau aber
nicht aus. In Verbindung mit dem verlangsamten Einwohnerzuwachs dirften die
Wohnungsmieten kaum noch zulegen. 2020 wurden fur eine Neubauwohnung im
Durchschnitt 12,50 Euro je Quadratmeter verlangt. Im Spitzensegment des Marktes
missen weitere 4 Euro je Quadratmeter aufgebracht werden.

WOHNEN: DURCHSCHNITTLICHE ERSTBEZUGSMIETE (IN EURO JE M?) WOHNEN: FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN (JE 1.000 EINWOHNER)
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Ludwigshafen

Das rheinland-pfalzische Ludwigshafen fallt eigentlich aus dem Fokus dieses Markt-
berichts heraus. Als Teil der Region Rhein-Neckar gehen wir dennoch kurz auf den
Standort mit dem Stammsitz von BASF ein. Ludwigshafen ist ein klassischer Indust-
riestandort mit einem hohen Beschéftigungsanteil im verarbeitenden Gewerbe. Der
Wandel in Richtung Dienstleistungen ist aber auch hier sichtbar. Durch die verkehrs-
glinstige Autobahnanbindung und den Rheinhafen ist Logistik ein wichtiger Wirt-
schaftszweig. Allerdings ist die Arbeitslosigkeit fir einen stiddeutschen Standort sehr
hoch. Im Mai lag die Arbeitslosenquote bei fast 10 Prozent.

Ludwigshafens Immobilienmarkt
reicht nicht an Heidelberg und

Mannheim heran

EINWOHNERENTWICKLUNG (2000 = 100) ARBEITSLOSENQUOTE (IN %)
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Dennoch konnte die Einwohnerzahl spurbar auf Gber 170.000 Einwohner zulegen.
Zum einen entstehen im Stadtquartier Rheinufer Sud attraktive Wohnungen, zum
anderen ist das Mietniveau deutlich niedriger als etwa in Heidelberg oder Mannheim.
Somit haben sich die Bemiihungen in der Stadtentwicklung fiir Ludwigshafen ausge-
zahlt. Die durchschnittliche Erstbezugsmiete konnte auf 10,70 je Quadratmeter zule-
gen. In den sehr guten Wohnlagen von Ludwighafen werden 13 Euro je Quadrat-
meter verlangt. Zuletzt hat sich das Mietwachstum aber deutlich verlangsamt. Im
laufenden Jahr dirfte die deutlich gestiegene Arbeitslosenquote bremsen.

Wohnen:

Ludwigshafen bietet relativ giinstige
Wohnungen am Rhein

WOHNEN: DURCHSCHNITTLICHE ERSTBEZUGSMIETE (IN EURO JE M?) HANDEL: SPITZENMIETE (IN EURO JE M?)
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Noch wesentlich ausgepragter als am Wohnungsmarkt fallt der Mietabstand im Ein-
zelhandel aus. In Mannheim liegt die Spitzenmiete mehr als 100 Euro je Quadrat-
meter Gber der von Ludwigshafen. Hier ist der Miettrend schon seit Gber zehn Jahren
anhaltend rucklaufig. Zur Standortschwéche tragen die hohe Arbeitslosigkeit, die
relativ niedrige Kaufkraft und der fehlende Tourismus bei. Hinzu kommt die erdri-
ckende Konkurrenz der beiden attraktiven Shopping-Standorte Heidelberg und
Mannheim. Die 2010 erfolgte Eréffnung des Einkaufszentrums Rhein-Galerie konnte
daran kaum etwas andern.

Besser sieht es am Biromarkt aus. Zwar ist das Mietniveau auch hier spirbar gerin-
ger, der Abstand ist aber viel kleiner. Aktuell liegt die Spitzenmiete fiir Biroflachen
bei 12,50 Euro je Quadratmeter. Das ist durchaus respektabel, denn bis vor wenigen
Jahren wurden lediglich einstellige Werte bei der Spitzenmiete erreicht. Zudem
bremst der Charakter als Industriestandort das Geschehen am Buromarkt. Entspre-
chend gering fallt der Buroflachenumsatz aus, der teilweise unter 10.000 Quadrat-
meter jahrlich liegt. Allerdings wird die zunehmende Bedeutung von Dienstleistungen
in der kréaftig gestiegenen Birobeschéftigtenzahl sichtbar. Das Leerstandsniveau ist
mit einer Quote von unter 2 Prozent ausgesprochen niedrig.

Handel:

Ludwigshafen leidet unter der
Standortschwiche und der
erdriickenden Konkurrenz

Biiro:
Kleiner Biiromarkt mit sehr
niedrigem Leerstandsniveau

BURO: BUROBESCHAFTIGTE UND BUROFLACHE (2000 = 100) BURO: FLACHENUMSATZ (IN % DES BUROBESTANDS)
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FREIBURG

Freiburg zahlt zu den besonders stark wachsenden deutschen GroRstadten. Seit Der Boom von Deutschlands
1990 ist die Einwohnerzahl um rund 50.000 Menschen auf zuletzt knapp tber ,,Okohauptstadt“ wird mit hohen
230.000 gestiegen. In den zuriickliegenden zehn Jahren erreichte das kumulierte Mieten bezahlt

Bevdlkerungswachstum 11 Prozent. Wie in vielen GroRstadten hat sich die Wachs-
tumsdynamik aber durch hohe Mieten und Kaufpreise abgeschwacht. In Freiburg gilt
dies in besonderem Mal3e, der Freiburger Wohnungsmarkt bewegt sich auf dem
Preis- und Mietniveau der Top-Standorte. Zum Wachstum der Stadt tragen For-
schung und Wissenschaft erheblich bei. So ist die Albert-Ludwig-Universitat mit dem
Klinikum der groRte Arbeitgeber der Stadt. AuRerdem bilden die insgesamt tber
32.000 Studierenden einen erheblichen Teil der Freiburger Bevélkerung. Im Zusam-
menspiel mit der Forschung ist eine lebhafte mittelstdndische Unternehmensland-
schaft entstanden, vor allem in den Bereichen Solar- und Medizintechnik, IT sowie
Umwelt- und Biotechnologie. Dabei forciert die Wirtschaftsférderung insbesondere
die Cluster BioRegio, GreenCity, HealthRegion und microTEC. GroRter privatwirt-
schaftlicher Arbeitgeber ist der Halbleiterhersteller TDK-Micronas. Zudem sind in
Freiburg Verlage wie die Haufe-Gruppe ansassig. Einen hohen wirtschaftlichen
Stellenwert hat der Tourismus im Dreildndereck. Insgesamt wird die Wirtschaft von
Dienstleistungen und dem 6&ffentlichen Sektor dominiert. Als wirtschaftliches Zentrum
Sudbadens profitiert Freiburg von der glinstigen Lage in der Rheinschiene. Die Stadt
ist Teil der Trinationalen Metropolregion Oberrhein. Die Arbeitslosenquote lag im

Mai 2021 bei 5,6 Prozent.

EINWOHNERENTWICKLUNG (2000 = 100) ARBEITSLOSENQUOTE (IN %)
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Immobilienmarkt Freiburg
Freiburg ist ein gefragter Shopping-Standort im Stidwesten. Der Einzelhandel Handel:
profitiert von der hohen Touristenzahl sowie vielen Kunden aus Frankreich und Der attraktive Shopping-Standort hat
der Schweiz. Die leicht unterdurchschnittliche Kaufkraft mit einer Kennziffer von 97 nach Corona vergleichsweise gute
Punkten — dafur durfte der hohe Studierendenanteil verantwortlich sein — ist daher Aussichten

gut verschmerzbar. Zudem ist der Zentralitdtswert mit Gber 140 Punkten sehr hoch.
Beliebt bei den Kaufern ist vor allem die attraktive Altstadt. Die historische Bausub-
stanz ist jedoch mit Restriktionen hinsichtlich des Verkaufsflachenangebots verbun-
den, grofl¥flachige Ladengeschéfte lassen sich kaum realisieren. Aber mit Blick auf
den wachsenden Onlinehandel ist die reizvolle Freiburger City mit ihrer hohen Auf-
enthaltsqualitdt und vielen inhabergefiihrten Geschaften ein groRer Pluspunkt, die
dem Innenstadthandel nach der Pandemie eine gute Ausgangssituation bietet. Aber
auch vor und wahrend der Corona-Krise hat sich der Handel in der Freiburger City
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HANDEL: SPITZENMIETE (IN EURO JE M?) HANDEL: MIETE NACH HANDELSLAGEN (IN EURO JE M?)
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widerstandsfahig gezeigt. Die Spitzenmiete in der 1A-Lage Kaiser-Joseph-Stralle
sank 2020 trotz des hohen Niveaus nur geringfiigig um 5 Euro auf 160 Euro je
Quadratmeter. Sie durfte im laufenden Jahr aufgrund der hohen Belastungen fir den
Handel zwar noch nachgeben. Insgesamt diirfte der Mietriickgang in der Freiburger
City aber eher moderat ausfallen. Dazu trégt auch bei, dass die Verkaufsflache in
den zurtckliegenden Jahren nicht durch ein innerstadtisches Shopping-Center
ausgebaut wurde. Konkurrenz durch ein grof3es peripheres Einkaufszentrum fehlt
ebenfalls.

Freiburg verfliigt Gber einen Gberschaubaren Biromarkt mit etwas mehr als 1,4 Mio. Biiro:

Quadratmeter Flache, der durch ein weitgehend ruhiges Marktgeschehen gekenn- Freiburger Biiromarkt wird
zeichnet ist. Das zeigen die jahrlichen Buroflachenumsatze, die sich meist in einer durch Pandemie nur geringfiigig in
Spanne von 20.000 bis 30.000 Quadratmetern bewegen. Im Jahr 2020 waren es Mitleidenschaft gezogen

28.000 Quadratmeter, somit ist der an vielen Birostandorten Pandemie-bedingt
deutlich sichtbare Riickgang des Biiroflachenumsatzes ausgeblieben. Die mit

16,30 Euro je Quadratmeter recht hohe Spitzenmiete reagierte ebenso wenig wie
der kaum vorhandene Leerstand — die Leerstandsquote betragt 1,4 Prozent — auf die
Ausnahmesituation am Biromarkt. Der auf den &ffentlichen Sektor, Forschung und
Wissenschaft fokussierte Burobedarf férdert die Stabilitdt des Marktes. Neue
Projekte werden meist eigennutzungsorientiert entwickelt. In den zurlickliegenden
Jahren sind die Buroflachen zwar kontinuierlich ausgebaut worden, konnten aber mit
dem ausgepragten Wachstum der Burobeschéftigung nicht Schritt halten.

BURO: BUROBESCHAFTIGTE UND BUROFLACHE (2000 = 100) BURO: FLACHENUMSATZ (IN % DES BUROBESTANDS)
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Dementsprechend legte die Buromiete lange Zeit zu. Beim 2017 erreichten Niveau
von 16 Euro je Quadratmeter hat der Mietanstieg weitgehend gestoppt. Neue Biro-
flachen entstehen derzeit in den Projekten Heinrich von Stephan Businessmile und
Green City Tower. Insgesamt dirfte der hohe Birobedarf in Freiburg fir eine weiter-
hin stabile Biromarktentwicklung sorgen.

BURO: SPITZENMIETE (IN EURO JE M?) BURO: LEERSTANDSQUOTE (IN %)
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Die hohe Lebensqualitdt und das gute Arbeitsplatzangebot machen Freiburg zu einer Wohnen:
gefragten Stadt mit einem anhaltend angespannten und enorm teuren Wohnungs- Der neue Stadtteil Dietenbach soll
markt. Trotz des hohen Wohnungsbedarfs durch den kraftigen Zuzug stiegen die den angespannten Wohnungsmarkt
Fertigstellungszahlen in den zurlickliegenden Jahren nicht spurbar an, obwohl in entlasten

Quartieren wie dem Glterbahnhof oder Gutleutmatten relativ viele Wohnungen ent-
standen. Eine neue Dimension soll der Wohnungsbau in Freiburg durch den neuen
Stadtteil Dietenbach erreichen, tGber den 2019 in einem Biirgerentscheid abgestimmt
wurde. Damit sollen bis 2042 fast 7.000 Wohnungen fiir 15.000 Menschen im
Rahmen eines der gréf3ten Bauprojekte Deutschlands entstehen. Bis zum Bezug der
ersten Wohnung diirften aber noch einige Jahre vergehen, sodass sich an der ange-
spannten Marktsituation vorerst wenig dndern wird. Kurzfristiger verspricht die
Wohnungsbauoffensive der Stadt etwas Linderung, die bis 2030 den Bau von rund
2.500 neuen Wohnungen ermdglichen soll. Angesichts des schon sehr hohen Miet-
niveaus durfte die durchschnittliche Erstbezugsmiete von fast 15 Euro je Quadrat-
meter nur noch langsam steigen. Zudem fallt es Wohnungssuchenden durch Home-
office leichter, von glinstigeren Wohnungen im Umland zu profieren.

WOHNEN: DURCHSCHNITTLICHE ERSTBEZUGSMIETE (IN EURO JE M?) WOHNEN: FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN (JE 1.000 EINWOHNER)
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KARLSRUHE

Nach Stuttgart sind Karlsruhe und Mannheim die einwohnermafig gréRten Stadte in  Karlsruhe ist ein bedeutender
Baden-Wiurttemberg mit jeweils mehr als 300.000 Einwohnern. Eine weitere Gemein- Standort fiir Wirtschaft, Verwaltung
samkeit ist das kraftige Einwohnerwachstum, das sich zuletzt aber abgebremst hat. und Forschung

Allerdings unterscheidet sich die wirtschaftliche Ausrichtung der beiden Stadte deut-

lich. Anders als das starker industriell gepragte Mannheim ist Karlsruhe in erster

Linie ein Verwaltungs-, Wissenschafts- und Dienstleistungszentrum. Die am Ober-

rhein gelegene Stadt ist zudem Sitz bedeutender Institutionen. Hier befinden sich

das Bundesverfassungsgericht, der Bundesgerichtshof, die Verwaltung des Regie-

rungsbezirks und die Versorgungsanstalt des Bundes und der Lander. Als Wissen-

schaftsstandort kann Karlsruhe mit diversen Hochschulen glédnzen, an denen iber

40.000 Studierende eingeschrieben sind. Dabei ragt die technische Universitat, das

Karlsruher Institut fiir Technologie (KIT), heraus. Die Bedeutung als Wissenschafts-

standort wird zudem von vielen Forschungsinstituten untermauert. Glnstig fir den

Wirtschaftsstandort Karlsruhe ist die gute Verkehrsanbindung tber die Autobahnen

A5 und A8, den ICE-Anschluss sowie einen Flug- und Binnenhafen. Wichtige

Branchen sind IT, Chemie und Maschinenbau. Bekannte Unternehmen mit Sitz in

Karlsruhe sind dm-Drogerieméarkte, EnBW, der genossenschaftliche IT-Dienstleister

Fiducia & GAD sowie das Pharmaunternehmen Schwabe. Der Tourismus spielt in

der Barock- und Residenzstadt jedoch keine so groRe Rolle. Die Arbeitslosenquote

wird mit 4,9 Prozent (Mai 2021) ausgewiesen.
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Immobilienmarkt Karlsruhe
Karlsruhe ist ein bedeutender Shopping-Standort in Baden-Wiirttemberg. Fir Handel:
Retailer stehen die kraftig gestiegene Einwohnerzahl, ein tber 1 Mio. Menschen Die BaumaBRnahmen fiir den

grof3es Einzugsgebiet sowie eine solide wirtschaftliche Basis mit niedriger Arbeitslo-  City-Umbau und E-Commerce
sigkeit auf der Habenseite. Die Kaufkraftkennziffer ist mit 103 Punkten aber aufgrund schwéchen den Handel in der City
des hohen Studierendenanteils eher moderat. Das Shopping-Angebot der 1A-Lage

KaiserstralRe wird mit Postgalerie und Ettlinger Tor von zwei gut integrierten Ein-

kaufszentren erganzt. Die Anziehungskraft der City hat dennoch abgenommen. Die

Zentralitdtskennzahl sank kontinuierlich auf zuletzt 116 Punkte. Probleme werden in

den Billigshops an den Réndern der KaiserstralRe sichtbar. Geschwacht wurde die

Innenstadt vom Stadtebauprojekt ,Kombilésung®. Die Bauarbeiten sollen Ende 2021

aber abgeschlossen sein und die unter die Erde verlegte Stadtbahn — der zentrale

Baustein des Projekts — den Betrieb aufnehmen. Eine grofe Baustelle bleibt mit der

Neugestaltung der Kaiserstralle aber bestehen. Die Malnahmen im ,Aktionsplan
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City" werden voraussichtlich erst 2030 abgeschlossen sein. Damit erhalt die Innen-
stadt eine FuRgéngerzone und wird als Einkaufsstandort aufgewertet. Allerdings
nimmt der Gegenwind zu, etwa durch die 2018 erfolgte Erweiterung des peripheren
Durlach Centers oder die im Herbst 2020 auRerhalb der City in einem Gewerbege-
biet eréffnete IKEA-Filiale. Schwerwiegender sind die Pandemie und der wachsende
E-Commerce. Somit wird sich der Abwartstrend der Spitzenmiete — minus 25 Pro-
zent seit der Jahrtausendwende — auf 92 Euro je Quadratmeter fortsetzen. Positiv
ist, dass Karstadt Sports nach Verhandlungen mit dem Vermieter erhalten blieb.

Karlsruhe besitzt als Verwaltungs-, Dienstleistungs- und Wissenschaftsstandort Biiro:

einen grofien Buromarkt mit fast 2,6 Mio. Quadratmetern Flache. Zuletzt trugen Durch Projektentwicklungen in der
insbesondere Fertigstellungen in den Jahren von 2018 bis 2020 zum Flachenwachs-  jliingeren Vergangenheit entstanden
tum bei. Der neue 1&1/Dommermuth-Birokomplex am Hauptbahnhof ragt mit rund moderne Biiroflachen

50.000 Quadratmetern Flache hervor. Durch eine kréftig gestiegene Burobeschéfti-

gung weitete sich der Flachenbedarf spirbar aus. Dabei legte die Burobeschaftigung

stérker als die Burofldche zu, sodass sich Leerstédnde sukzessive abbauten. Die

niedrigste Leerstandsquote wurde 2018 mit 3,1 Prozent verzeichnet. Ab 2019 kam

es durch das Flachenwachstum zu einer leichten Ausweitung auf zuletzt 3,7 Prozent.

Der Wert kdnnte 2021 auf knapp Gber 4 Prozent steigen, auch weil der Flachenneu-

zugang erneut erhdht ausfallen dirfte. Zudem bremsen die Corona-Krise und Home-

office die Nachfrage. Das meist ruhige Marktgeschehen schlug sich bis 2015 in nied-

rigen Buroflachenumséatzen von rund 30.000 Quadratmetern pro Jahr nieder.
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Seitdem weitete sich der Biroflichenumsatz durch die GroRprojekte erheblich aus.
Von 2016 bis 2019 wurden pro Jahr rund 75.000 Quadratmeter erzielt. 2020 sank
der Flachenumsatz, lag aber mit 55.000 Quadratmetern Gber den friiheren Werten.
Die Spitzenmiete weitete sich bis 2019 auf 14,50 Euro je Quadratmeter aus, stag-
nierte aber 2020. Im laufenden Jahr dirfte die Miete als Folge steigender Leerstédnde
leicht nachgeben.

BURO: SPITZENMIETE (IN EURO JE M?) BURO: LEERSTANDSQUOTE (IN %)
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Die attraktive Facherstadt und die gute Beschéftigungslage machen Karlsruhe als Wohnen:
Wohnort attraktiv. Eine bedeutende Nachfragergruppe sind Studierende mit einem Neue Wohnquartierte sind noch in
zweistelligen Anteil an der Bevdlkerung. Insgesamt wuchs die Einwohnerzahl seit der Planungsphase

der Jahrtausendwende um 40.000 Menschen und 25.000 private Haushalte. Mit den
in dieser Zeit rund 15.000 fertiggestellten Wohnungen konnte der wachsende Wohn-
bedarf jedoch nicht gedeckt werden. Die Wohnungsmieten zogen kréaftig an. Die
durchschnittliche Erstbezugsmiete stieg 2020 auf 12,70 Euro je Quadratmeter. Sie
verteuerte sich binnen zehn Jahren mit rund 45 Prozent in etwa so schnell wie der
baden-wuirttembergische Grostédte-Durchschnitt. Das seit 2018 verlangsamte Ein-
wohnerwachstum ist vom Zeitpunkt glinstig. Denn die grof3en Baugebiete der Stadt
wie Knielingen 2.0 sind inzwischen weitgehend bebaut, wahrend sich die beiden
neuen Grofdvorhaben fiir insgesamt 5.000 Bewohner — ,Zukunft Nord“ auf ehemali-
gen US-Militarflachen und ,Zentrum 111 im Ortsteil Neureut — noch in der Planungs-
phase befinden. Unter dem Strich durfte der Mietanstieg mit moderatem Tempo
anhalten.

WOHNEN: DURCHSCHNITTLICHE ERSTBEZUGSMIETE (IN EURO JE M?) WOHNEN: FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN (JE 1.000 EINWOHNER)

m Karlsruhe e B\W-Oberzentren e Regional-1

Quelle: bulwiengesa, DZ BANK Quelle: bulwiengesa, Scope
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ULM

Ulm ist mit nicht ganz 130.000 Einwohnern die kleinste Stadt in diesem Marktbericht. Das Hand in Hand von Wirtschaft
Das kréftige Bevolkerungswachstum — plus 9 Prozent binnen zehn Jahren — ent- und Wissenschaft sorgt fiir
sprach im Wesentlichen dem Aufwartstrend der baden-wirttembergischen Grof3- Vollbeschéftigung

stédte. Die Stadt bildet mit dem bayerischen Neu-UIm ein I&nderibergreifendes
Doppelzentrum mit insgesamt mehr als 180.000 Einwohnern. Fir die Ulmer Wirt-
schaft war die Griindung der Universitat Ende der 1960er Jahre pragend. Bildung,
Forschung und Wissenschaft sowie die damit zusammenhangende Entwicklung der
Unternehmenslandschaft haben eine hohe Bedeutung fiir Uim. Um Forschungsinsti-
tute und Unternehmen besser zu vernetzen, entstanden neben dem Science Park
noch die Technologiefabrik sowie das Startup- und Innovationszentrum. Insgesamt
sind an der Universitat und zwei weiteren Hochschulen rund 14.000 Studierende ein-
geschrieben, die einen nennenswerten Anteil der Stadtbevolkerung bilden. Giinstig
fur den Wirtschaftsstandort sind die gute Verkehrsanbindung und die Funktion als
Verkehrsknotenpunkt. Hier kreuzen sich die Autobahnen A7 und A8. Die ICE-Anbin-
dung wird durch den Streckenausbau im Rahmen von Stuttgart 21 noch verbessert.
Neben Zukunftssektoren wie Medizin- und Solartechnik oder Umwelt hat auch das
verarbeitende Gewerbe mit Schwerpunkten wie Pharma, Fahrzeugbau und Elektro-
nik einen hohen Stellenwert. Bekannte Unternehmen sind Deutz, Gardena und
ratiopharm. Der Tourismus ist ebenfalls wichtig. Die glinstige wirtschaftliche Entwick-
lung geht mit einer niedrigen Arbeitslosigkeit einher. Im Mai 2021 lag die Arbeitslo-
senquote trotz des Corona-bedingten Anstiegs bei nur 4,2 Prozent. Das grofte
Bauprojekt betrifft den Masterplan Citybahnhof Ulm. Ein wesentlicher Baustein

— der Neubau des Hauptbahnhofs und eine neue Passage in Richtung City — werden
jedoch nach dem Ausstieg der Bahn Ende 2020 aus dem Projekt nicht realisiert.
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Immobilienmarkt Ulm

Als Einzelhandelsstandort profitiert UIm von der attraktiven Innenstadt und dem Handel:

geringen Wettbewerb mit umliegenden Standorten — Augsburg und Stuttgart sind je-  Attraktiver Shopping-Standort ohne
weils etwa 90 Kilometer entfernt. Daraus resultiert eine hohe Zentralitat, die entspre-  Konkurrenz anderer GroRstadte
chende Kennziffer erreicht iber 140 Punkte. Die giinstige Ausgangssituation wird

von einer hohen Kaufkraft mit einer Kennzahl von 113 Punkten unterstitzt. Die

Innenstadt ist ein attraktiver Shopping-Standort mit einem Mix aus historischer Bau-

substanz und moderner Architektur. Trotz dieser Vorziige geht die Spitzenmiete in

den 1A-Lagen HirschstraBe und Bahnhofstral3e bereits seit 2018 kraftig zurtick. Das

2017 erreichte Niveau der Spitzenmiete von 125 Euro je Quadratmeter ist bis 2020
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HANDEL: SPITZENMIETE (IN EURO JE M?) HANDEL: MIETE NACH HANDELSLAGEN (IN EURO JE M?)
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auf 105 Euro je Quadratmeter gesunken. Durch die Belastungen der Pandemie
durfte sich der Mietriickgang im laufenden Jahr noch fortsetzen. Neben der Corona-
Krise und dem Online-Handel lastet das ausgeweitete Verkaufsfldchenangebot auf
den Handelsmieten. So eréffnete 2015 die Glacis-Galerie in Neu-Ulm. 2020 kam in
Ulm selbst das Einkaufszentrum Sedelhdéfe in Bahnhofsndhe hinzu. Wettbewerb wird
auch vom vor einigen Jahren renovierten peripheren Blautal-Center hervorgerufen.
Der Boom des Online-Handels und das ausgeweitete Flachenangebot werden den
Ulmer Innenstadthandel weiter belasten. Dennoch sind die Aussichten fiir den Shop-
ping-Standort eher glinstig: Die City ist attraktiv und im groRen Umkreis sind keine
konkurrierenden GrofRstédte vorhanden.

Der mit der Universitatsgriindung eingeleitete Wandel in Richtung ,Wissenschafts-
stadt” pragt den Biromarkt und hat den Bedarf nach Burofldchen spiirbar vergréRert.
Bis heute ist der Biroflachenbestand auf rund 900.000 Quadratmeter gewachsen.
Insbesondere im Science Park entstanden gréRere Biroobjekte. Forschungseinrich-
tungen und Technologieunternehmen spielen auf der Nachfrageseite eine wichtige
Rolle. Allerdings hielt das Burofldchenwachstum nicht Schritt mit der in Ulm rapide
gestiegenen Zahl der Birobeschéftigten. Dementsprechend ging die schon niedrige
Leerstandsquote weiter zurlick und sank 2020 unter 3 Prozent. Die Spitzenmiete
konnte angesichts der fortwahrenden Angebotsverknappung am Biromarkt spirbar
zulegen. Gemessen an der StandortgréRe hat die Spitzenmiete mit 16 Euro je Quad-
ratmeter bereits ein hohes Niveau erreicht. In den peripheren Birozentren werden

Biiro:
Relativ kleiner Biirostandort mit
knappem Angebot und hohen Mieten
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die hohen Mieten der City aber nicht ganz erreicht. Die Pandemie hat sich am Ulmer
Buromarkt kaum ausgewirkt. Hier kam lediglich der Mietanstieg auf hohem Niveau
zum Stillstand. Der Biroflachenumsatz erreichte 2020 mit 22.000 Quadratmetern
einen hohen Wert, der in den zuriickliegenden Jahren nur vereinzelt Gbertroffen
wurde. Die Mehrzahl der gréReren Mietabschlisse betraf Neubauprojekte. Im laufen-
den Jahr dirfte die Spitzenmiete ebenfalls weitgehend stabil bleiben, entsprechend
sieht es beim Leerstand aus.

BURO: SPITZENMIETE (IN EURO JE M?) BURO: LEERSTANDSQUOTE (IN %)
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Die attraktive Stadt mit ihrem hohen Fachkraftebedarf ist ein gefragter Wohnort. Wohnen:
Seit 2010 wuchs Ulm um tber 10.000 Menschen und gut 6.000 private Haushalte. Mit dem neuen Stadtquartier Am
Der Wohnungsbau féllt zwar relativ kréftig aus, reicht aber auch hier mit den in die- Weinberg nimmt der Wohnungsbau
ser Zeit entstandenen etwas tber 5.000 Wohnungen nicht aus, um den Bedarf zu weiter Fahrt auf

decken. Zudem sind vergleichsweise viele Einfamilienhduser entstanden, um einer
Abwanderung von Familien ins Umland entgegenzuwirken. Durch den gebremsten
Geschosswohnungsbau nahm das Mietwohnungsangebot langsamer zu, als der
Neubau auf den ersten Blick signalisiert. Damit ging ein kraftiges Mietplus von Uber
50 Prozent binnen zehn Jahren einher. Die durchschnittliche Erstbezugsmiete lag
2020 mit 12,50 Euro je Quadratmeter allerdings etwas unter dem baden-wirttember-
gischen Grofdstddte-Durchschnitt. Das neue Stadtquartier Am Weinberg auf dem
Areal der ehemaligen Hindenburgkaserne kénnte den Wohnungsmarkt in den kom-
menden Jahren entlasten. Geplant sind 900 Wohnungen, der Baubeginn ist fir 2022
geplant. Bis dahin dirften die Mieten aber noch mit moderatem Tempo zulegen.

WOHNEN: DURCHSCHNITTLICHE ERSTBEZUGSMIETE (IN EURO JE M?) WOHNEN: FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN (JE 1.000 EINWOHNER)
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ALLGEMEINE STANDORTDATEN

Einwohner BIP pro Kopf Arbeitslosen- Kaufkraft je Ein- Erwerbstétigkeit
Einwohner (2010-2020) (2020) quote (2020) wohner (2020) (2010-2020)
(2020) in % in Euro in % in Euro in %
Region Stuttgart
Stuttgart 638.000 10,1 90.500 5,0 27.100 14,8
LK Boblingen 394.300 8,4 66.500 3,7 28.200 10,4
LK Esslingen 535.500 6,6 42.700 4.1 27.200 13,5
LK Goppingen 258.400 4.1 34.600 4.8 25.000 10,9
LK Ludwigsburg 546.600 75 47.000 3,6 27.600 1,7
Rems-Murr-Kreis 427.600 5,0 35.400 4,3 26.700 9,6
Region Rhein-Neckar
Heidelberg 160.200 10,5 57.100 5,0 23.900 10,5
Mannheim 309.700 7,4 67.800 7,2 22.800 8,2
Ludwigshafen 172.300 9,9 81.300 9,7 21.700 11,9
Freiburg 231.000 11,3 51.800 57 23.100 14,1
Karlsruhe 313.000 9,1 65.500 4,9 24.300 7,9
Ulm 126.900 9,3 77.200 4,2 26.800 5,8
Oberzentren Baden-Wirttemberg 1.140.800 9,3 - 5,6 24.200 9,2
Bundesweite Oberzentren - 9,2 - 7,7 23.000 10,3
Top-Standorte - 1,1 - 8,1 25.000 15,7
HANDELSIMMOBILIEN
Handelsflache Spitzenmiete Spitzenmiete Handelsmieten fiir
Daten (2020) in Euro/m? in % ggi. Vorjahr andere Lagen (2020)
in Euro je m?
o e s
1.000 2020 _Kopf 2019 2020 2021e 2019 2020 2021e miete
m* in % in m* 1a-Lage 1b-Lage
Region Stuttgart
Stuttgart 1.131 16,2 1,8 235 215 195 -4.1 -8,5 -9,3 120 80
LK Boblingen 896 13,8 2,3 24 22 21 -4,0 -7,6 -6,8 - -
LK Esslingen 1.105 16,9 2,1 41 36 34 -4,9 -10,6 -7,5 - -
LK Goppingen 653 19,9 2,5 34 31 29 -2,9 -9,4 -7,5 - -
LK Ludwigsburg 1.102 19,9 2,0 28 27 25 0,0 -3,3 -6,4 - -
Rems-Murr-Kreis 818 16,6 1,9 29 26 24 -2,0 -105 -6,6 - -
Region Rhein-Neckar
Heidelberg 330 12,8 2,1 124 115 109 -3,1 -7,3 -5,2 70 42
Mannheim 840 13,9 2,7 143 138 129 -4,7 -3,5 -6,5 87 38
Ludwigshafen 473 4,0 2,7 28 26 25 -8,3 -5,5 -4,6 24 13
Freiburg 513 15,4 2,2 165 160 152 0,0 -3,0 -5,0 94 37
Karlsruhe 581 15,6 1,9 96 92 87 -6,8 -4,2 -54 59 38
Ulm 535 6,0 4,2 116 105 100 -3,3 -9,5 -4,8 50 34
Oberzentren Baden-Wurttemberg 2.800 12,8 2,7 130 123 117 -3,6 -5,0 -5,6 - -
Bundesweite Oberzentren 10.557 15,0 2,1 129 123 118 -2,6 4.1 -4,6 - -
Top-Standorte 17.629 14,0 1,7 294 282 269 -1,4 -4,2 -4,4 - -

Bundesweite Oberzentren (Regional-12): Augsburg, Bremen, Darmstadt, Dresden, Essen, Hannover, Karlsruhe, Leipzig, Mainz, Mannheim, Minster, Niirnberg
Top-Standorte (Top-7): Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Minchen, Stuttgart

Die Mittelwerte sind bis auf die Einwohnerzahl flaichengewichtet. Die angegebene Spitzenmiete von bulwiengesa reprasentiert einen Mittelwert aus den obersten 3
bis 5 Prozent der Vermietungen des Marktes, sodass die angegebene Spitzenmiete nicht der absoluten Top-Miete entspricht. Daher stellen héhere Mietangaben fur
die einzelnen Standorte, die teilweise in alternativen Marktberichten genannt werden, grundséatzlich auch keinen Widerspruch dar.

Quelle: bulwiengesa, Scope, Statisches Bundesamt, DZ BANK
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BUROIMMOBILIEN
Biiroflachenbestand Spitzenmiete Spitzenmiete Leerstandsquote
Daten (2020) in Euro/m? in % ggu. Vorjahr in %
o e e
1.023 2020 tigten 2019 2020 2021e 2019 2020 2021e 2019 2020 2021e
in % in m?
Region Stuttgart
Stuttgart 7.987 74 37,9 23,0 240 237 4,5 43 -1,5 1,9 3,0 3,5
LK Boblingen 1.937 13,0 24,8 14,3 145 143 2,1 1,4 -1,4 3,5 3,6 3,9
LK Esslingen 2.668 17,6 31,2 155 155 153 6,9 0,0 -1,3 6,0 6,1 6,5
LK Goppingen 1.038 13,8 35,2 11,5 121 12,0 7,5 52 -0,8 3,9 3,9 4,2
LK Ludwigsburg 2.129 9,8 26,5 13,3 13,3 133 3,9 0,0 0,0 4.1 4,2 4,5
Rems-Murr-Kreis 1.623 14,0 31,9 12,5 12,7 12,5 4,2 1,6 -1,6 3,8 3,9 4,3
Region Rhein-Neckar
Heidelberg 1.050 16,9 24,2 16,5 16,5 16,3 3.1 0,0 -1,2 2,7 2,9 3,2
Mannheim 2.175 12,4 28,2 16,8 16,8 16,3 3,7 0,0 -3,0 4,2 5,1 6,2
Ludwigshafen 946 8,7 22,1 125 12,5 124 -3,8 0,0 -1,2 1,4 1,4 1,8
Freiburg 1.429 12,1 271 164 16,3 16,3 1,2 -0,6 0,0 1,2 1,4 1,7
Karlsruhe 2.577 13,2 29,1 145 145 143 2,1 0,0 -1,5 3,4 3,7 4,2
Ulm 895 11,8 221 16,0 16,0 159 3,2 0,0 -0,6 3,0 2,6 2,9
Oberzentren Baden-Wirttemberg 8.125 13,1 271 15,9 15,9 15,6 2,6 -0,1 -1,5 3,1 3,4 4,0
Bundesweite Oberzentren 31.313 6,5 28,8 153 153 151 47 0,0 -1,7 3,6 3,8 4,4
Top-Standorte 81.476 54 31,8 334 337 329 8,3 0,9 -2,4 2,9 3,4 41
WOHNIMMOBILIEN
Entwicklung Miete Erstbezug Durch- Miete Erstbezug Durch- Miete Erstbezug Top-

(2010 bis 2020) in %

schnitt in Euro/m?

schnitt in % ggi. VJ

lage in Euro/m?

Ein- Haus- Wohnungs-

wohner  halte bestand 2019 2020 2021e 2019 2020 2021e 2019 2020 2021e

Region Stuttgart

Stuttgart 10,1 10,9 5,0 159 165 16,8 2,6 3,8 1,8 211 21,7 22,0

LK Boblingen 8,4 9,8 - 12,8 131 13,4 4,1 2,3 2,3 170 175 17,7

LK Esslingen 6,6 9,0 - 11,9 121 12,4 2,6 1,7 2,3 165 16,7 169

LK Goppingen 4,1 6,6 - 10,2 10,3 10,6 2,0 1,0 2,5 12,7 12,8 129

LK Ludwigsburg 7,5 10,4 - 129 132 135 75 2,3 2,3 175 17,9 18,1

Rems-Murr-Kreis 5,0 7,6 - 11,7 11,8 121 2,6 0,9 2,5 152 155 157
Region Rhein-Neckar

Heidelberg 10,5 11,3 8,6 135 140 142 1,5 3,7 1,5 183 185 187

Mannheim 74 8,1 4,5 12,5 12,5 126 6,8 0,0 1,0 16,0 165 16,7

Ludwigshafen 9,9 10,6 4,6 10,5 10,7 108 4,0 1,9 0,9 125 13,0 132
Freiburg 11,3 11,7 6,7 145 148 150 2,1 2,1 1,6 175 180 183
Karlsruhe 9,1 9,7 4,7 125 12,7 129 4,2 1,6 1,6 150 155 158
Ulm 9,3 9,6 8,3 12,3 12,5 127 4,2 1,6 1,5 14,6 150 152
Oberzentren Baden-Wrttem-
berg 9,3 9,9 5,9 13,0 132 134 4,0 1,6 1,4 16,2 16,6 16,9
Bundesweite Oberzentren 9,2 11,2 4,4 11,9 121 12,3 43 1,9 1,8 149 154 156
Top-Standorte 11,1 13,0 6,5 150 157 16,0 2,8 45 1,8 225 234 232

Bundesweite Oberzentren (Regional-12): Augsburg, Bremen, Darmstadt, Dresden, Essen, Hannover, Karlsruhe, Leipzig, Mainz, Mannheim, Munster, Niirnberg
Top-Standorte (Top-7): Berlin, Disseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Minchen, Stuttgart

Die Mittelwerte sind bis auf die Einwohnerzahl flachengewichtet. Die angegebene Spitzenmiete von bulwiengesa repréasentiert einen Mittelwert aus den obersten 3
bis 5 Prozent der Vermietungen des Marktes, sodass die angegebene Spitzenmiete nicht der absoluten Top-Miete entspricht. Daher stellen héhere Mietangaben fir
die einzelnen Standorte, die teilweise in alternativen Marktberichten genannt werden, grundsétzlich auch keinen Widerspruch dar.

Quelle: bulwiengesa, Scope, DZ BANK
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Biiroflaichenumsatz

BW-Oberzentren

Flachenneuzugang

Leerstandsquote

Kaufkraftkennziffer

Nettoanfangsrendite

Reg-12/Regional-12
Bundesweite Ober-
zentren

Spitzenmiete

Top-7/Top-Standorte

Zentralitatskennziffer

Quelle: bulwiengesa, DZ BANK

Buroflache, die an einem Standort in einem Jahr durch Vermietung oder
Eigennutzung neu belegt wird. Vertragsverlangerungen sind nicht enthalten. Fir
den Zeitpunkt ist nicht der Beginn der tatsachlichen Flachennutzung, sondern der
Vertragsabschluss entscheidend.

Flachen- bzw. einwohnergewichteter Index aus funf baden-wirttembergischen
Oberzentren: Freiburg, Heidelberg, Karlsruhe, Mannheim und Ulm

Bironutzflache, die durch Neubau im jeweiligen Jahr fertiggestellt wurde.

Der Anteil der am Standort leer stehenden Birofladche in Relation zum
Flachenbestand.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft definiert den Teil des Einkommens einer

Region, der den privaten Haushalten fir den Einkauf im Einzelhandel zur Verfliigung

steht. Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft
eines Standorts in Relation zum bundesweiten Durchschnitt, der mit 100 Punkten
festgelegt ist.

Die anféngliche Mietrendite fur Biro und Handel wird aus der Jahresnettomiete
und dem Gesamtkaufpreis unter Beriicksichtigung von Nebenkosten ermittelt.

Flachen- bzw. einwohnergewichteter Index aus 12 bundesweiten Oberzentren:
Augsburg, Bremen, Darmstadt, Dresden, Essen, Hannover, Karlsruhe,
Leipzig, Mainz, Mannheim, Miinster und Nirnberg.

Die Spitzenmiete reprasentiert einen Mittelwert aus den obersten 3 bis 5 Prozent
der Vermietungen des Marktes, sodass der angegebene Wert nicht der absoluten
Top-Miete entspricht.

Flachen- bzw. einwohnergewichteter Index aus den sieben Top-Standorten:
Berlin, Disseldorf, Frankfurt, Hamburg, KéIn, Minchen und Stuttgart.

Die Zentralitat wird ermittelt, indem der Einzelhandelsumsatz an einem Standort
durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraft dividiert und anschlieRend mit

100 multipliziert wird. Ein Wert von mehr als 100 Punkten ergibt sich, wenn der
Einzelhandelsumsatz hoher als die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ausfallt und
dem Standort demzufolge zuséatzlich Kaufkraft zuflief3t.
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Il. Pflichtangaben fiir Sonstige Research-Informationen und weiterfiihrende Hinweise

1.2

3.2

4.2

4.3

4.4

5.2

5.3

5.4

5.5

6.1

Verantwortliches Unternehmen

Diese Sonstige Research-Information wurde im Auftrag und in Kooperation mit der DZ HYP AG von der DZ BANK AG Deutsche Zentral-Genossenschafts-
bank, Frankfurt am Main (DZ BANK) als Wertpapierdienstleistungsunternehmen erstellt.

Sonstige Research-Informationen sind unabhangige Kundeninformationen, die keine Anlageempfehlungen fur bestimmte Emittenten oder bestimmte
Finanzinstrumente enthalten. Sie berlcksichtigen keine persénlichen Anlagekriterien.

Die Pflichtangaben fiur Research-Publikationen (Finanzanalysen und Sonstige Research-Informationen) sowie weitere Hinweise, insbesondere zur
Conflicts of Interest Policy des DZ BANK Research sowie zu Methoden und Verfahren kénnen kostenfrei eingesehen und abgerufen werden unter:
www.dzbank.de/Pflichtangaben.

Zustandige Aufsichtsbehérden
Die DZ BANK wird als Kreditinstitut bzw. Wertpapierdienstleistungsunternehmen beaufsichtigt durch die:
- Europaische Zentralbank - www.ecb.europa.eu
SonnemannstraBe 20 in 60314 Frankfurt / Main bzw.
- Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht - www.bafin.de
Marie-Curie-StraBe 24 - 28 in 60349 Frankfurt / Main

Unabhéngigkeit der Analysten

Research-Publikationen (Finanzanalysen und Sonstige Research-Informationen) der DZ BANK werden von ihren angestellten oder von ihr im Einzelfall
beauftragten sachkundigen Analysten unabhéngig und auf der Basis der verbindlichen Conflicts of Interest Policy erstellt.

Jeder Analyst, der in die Erstellung dieser Sonstigen Research-Publikation inhaltlich eingebunden ist, bestatigt, dass

- diese Research-Publikation seine unabhéangige fachliche Bewertung des analysierten Objektes unter Beachtung der Conflicts of Interest Policy der
DZ BANK wiedergibt sowie

— seine Vergutung weder vollstandig, noch teilweise, weder direkt, noch indirekt von einer in dieser Research-Publikation vertretenen Meinung ab-
hangt.

Aktualisierungen und Geltungszeitraume fiir Sonstige Research Informationen

Die Haufigkeit der Aktualisierung von Sonstigen Research-Informationen hangt von den jeweiligen makroékonomischen Rahmenbedingungen, den
aktuellen Entwicklungen der relevanten Markte, von MaBnahmen der Emittenten, von dem Verhalten der Handelsteilnehmer, der zustandigen Auf-
sichtsbehérden und der relevanten Zentralbanken sowie von einer Vielzahl weiterer Parameter ab. Die nachfolgend genannten Zeitrdume geben
daher nur einen unverbindlichen Anhalt daftir, wann mit einer neuen Anlageempfehlung gerechnet werden kann.

Eine Pflicht zur Aktualisierung Sonstiger Research-Informationen besteht nicht. Wird eine Sonstige Research Information aktualisiert, ersetzt diese
Aktualisierung die bisherige Sonstige Research Information mit sofortiger Wirkung.

Ohne Aktualisierung enden / verfallen Bewertungen / Aussagen mit Ablauf von sechs Monaten. Diese Frist beginnt mit dem Tag der Publikation.
Auch aus Griinden der Einhaltung aufsichtsrechtlicher Pflichten kénnen im Einzelfall Aktualisierungen Sonstiger Research-Informationen vortber-
gehend und unangekiindigt unterbleiben.

Sofern Aktualisierungen zuktinftig unterbleiben, weil ein Objekt / Aspekt nicht weiter analysiert werden soll, wird dies in der letzten Publikation mit-
geteilt oder, falls eine abschlieBende Publikation unterbleibt, werden die Grinde fur die Einstellung der Analyse gesondert mitgeteilt.

Vermeidung und Management von Interessenkonflikten

Das DZ BANK Research verfligt tUber eine verbindliche Conflicts of Interest Policy, die sicherstellt, dass relevante Interessenkonflikte der DZ BANK, der
DZ BANK Gruppe, der Analysten und Mitarbeiter des Bereichs Research und Volkswirtschaft und der ihnen nahestehenden Personen vermieden werden
oder, falls diese faktisch nicht vermeidbar sind, angemessen identifiziert, gemanagt, offengelegt und Gberwacht werden. Wesentliche Aspekte dieser
Policy, die kostenfrei unter www.dzbank.de/Pflichtangaben eingesehen und abgerufen werden kann, werden nachfolgend zusammengefasst.

Die DZ BANK organisiert den Bereich Research und Volkswirtschaft als Vertraulichkeitsbereich und schitzt ihn durch Chinese Walls gegentiber anderen
Organisationseinheiten der DZ BANK und der DZ BANK Gruppe. Die Abteilungen und Teams des Bereichs, die Finanzanalysen erstellen, sind ebenfalls
mittels Chinese Walls, raumlichen Trennungen sowie durch eine Closed Doors und Clean Desk Policy geschiitzt. Uber die Grenzen dieser Vertraulich-
keitsbereiche hinweg darf in beide Richtungen nur nach dem Need-to-Know-Prinzip kommuniziert werden.

Insbesondere durch die in Absatz 5.2 bezeichneten und die weiteren in der Policy dargestellten MaBnahmen werden auch weitere, theoretisch denk-
bare informationsgestutzte personliche Interessenkonflikte von Mitarbeitern des Bereichs Research und Volkswirtschaft sowie der ihnen nahestehen-
den Personen vermieden.

Die Vergutung der Mitarbeiter des Bereichs Research und Volkswirtschaft hangt weder insgesamt, noch in dem variablen Teil direkt oder
wesentlich von Ertréagen aus dem Investmentbanking, dem Handel mit Finanzinstrumenten, dem sonstigen Wertpapiergeschaft und / oder dem
Handel mit Rohstoffen, Waren, Wahrungen und / oder von Indizes der DZ BANK oder der Unternehmen der DZ BANK Gruppe ab.

Die DZ BANK sowie Unternehmen der DZ BANK Gruppe emittieren Finanzinstrumente fur Handel, Hedging und sonstige Investitionszwecke, die als
Basiswerte auch vom DZ BANK Research gecoverte Finanzinstrumente, Rohstoffe, Wahrungen, Benchmarks, Indizes und / oder andere Finanzkenn-
zahlen in Bezug nehmen kénnen. Diesbezugliche Interessenkonflikte werden im Bereich Research und Volkswirtschaft insbesondere durch die genann-
ten organisatorischen MaBnahmen vermieden.

Adressaten und Informationsquellen

Adressaten

Sonstige Research-Informationen der DZ BANK richten sich an Geeignete Gegenparteien sowie professionelle Kunden. Sie sind daher nicht geeignet, an
Privatkunden weitergegeben zu werden, es sei denn, (i) eine Sonstige Research-Information wurde von der DZ BANK ausdrucklich als auch fur Privat-
kunden geeignet bezeichnet oder (ii) ihre ordnungsgeméaBe Weitergabe erfolgt durch ein in einem Mitgliedstaaten des Europaischen Wirtschaftsraum
(EWR) oder der Schweiz zugelassenes Wertpapierdienstleistungsunternehmen an Privatkunden, die nachweisbar tber die erforderlichen Kenntnisse
und Erfahrungen verfiigen, um die relevanten Risiken der jeweiligen Sonstigen Research-Information verstehen und bewerten zu kénnen.

Sonstige Research-Informationen werden von der DZ BANK fur die Weitergabe an die vorgenannten Adressaten in den Mitgliedstaaten des Europai-
schen Wirtschaftsraum und der Schweiz freigegeben.
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Sonstige Research-Informationen durfen nicht in die Vereinigten Staaten von Amerika (USA) verbracht und / oder dort fur Transaktionen mit Kunden
genutzt werden. Die Weitergabe von Sonstigen Research Informationen in der Republik Singapur ist in jedem Falle der DZ BANK AG, Niederlassung
Singapur vorbehalten.
6.2 Wesentliche Informationsquellen

Die DZ BANK nutzt fur die Erstellung ihrer Research-Publikationen ausschlieBlich Informationsquellen, die sie selbst als zuverlassig betrachtet. Sie kann
jedoch nicht alle diesen Quellen entnommene Tatsachen und sonstigen Informationen selbst in jedem Fall nachprufen. Sofern die DZ BANK jedoch im
konkreten Fall Zweifel an der Verlasslichkeit einer Quelle oder der Richtigkeit von Tatsachen und sonstigen Informationen hat, wird sie darauf in der
Research-Publikation ausdrtcklich hinweisen.

Wesentliche Informationsquellen fur Research-Publikationen sind:

Informations- und Datendienste (z. B. Reuters, Bloomberg, VWD, FactSet, Markit), zugelassene Rating-Agenturen (z.B. Standard & Poors, Moody's, Fitch,
DBRS), Fachpublikationen der Branchen, die Wirtschaftspresse, die zustandigen Aufsichtsbehérden, Informationen der Emittenten (z.B. Geschéafts-
berichte, Wertpapierprospekte, Ad-hoc-Mitteilungen, Presse- und Analysten-Konferenzen und sonstige Publikationen) sowie eigene fachliche, mikro-
und makroékonomische Recherchen, Untersuchungen und Auswertungen.

lll. Rechtliche Hinweise

Dieses Dokument richtet sich an Geeignete Gegenparteien sowie professionelle Kunden. Es ist daher nicht geeignet, an Privatkunden weitergegeben
zu werden, es sei denn, (a) es ist ausdricklich als auch fur Privatkunden geeignet bezeichnet oder (b) die ordnungsgemafBe Weitergabe erfolgt durch
ein in Mitgliedstaaten des Europaischen Wirtschaftsraums (EWR) oder der Schweiz zugelassenes Wertpapierdienstleistungsunternehmen an Privatkun-
den, die nachweisbar Uber die erforderlichen Kenntnisse und Erfahrungen verfiigen, um die relevanten Risiken der jeweiligen Bewertung und / oder
Empfehlungen verstehen und einschatzen zu kénnen.

Es wurde von der DZ BANK AG Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank, Frankfurt am Main, Deutschland (,DZ BANK’) erstellt und von der DZ BANK fur
die ausschlieBliche Weitergabe an die vorgenannten Adressaten in den Mitgliedstaaten des EWR und der Schweiz genehmigt.

Ist dieses Dokument in Absatz 1.1 der Pflichtangaben ausdrucklich als ,Finanzanalyse’ bezeichnet, gelten fur seine Verteilung gemaB den Nutzungsbe-
schrankungen in den Pflichtangaben die folgenden ergéanzenden Bestimmungen:

In die Republik Singapur darf dieses Dokument ausschlieBlich von der DZ BANK Uber die DZ BANK Singapore Branch, nicht aber von anderen Personen,
gebracht und dort ausschlieBlich an ,accredited investors’, and / oder ,expert investors‘weitergegeben und von diesen genutzt werden.

In die Vereinigten Staaten von Amerika (USA) darf dieses Dokument ausschlieBlich von der DZ BANK und tber Auerbach Grayson, nicht aber von
anderen Personen, gebracht und dort ausschlieBlich an ,major U.S. institutional investors’ weitergegeben und von diesen genutzt werden. Auch diese
Weitergabe ist nur erlaubt, sofern sich das Dokument nur auf Eigenkapitalinstrumente bezieht. Der DZ BANK ist es nicht erlaubt Transaktionen tber
Fremdkapitalinstrumente in den USA vorzunehmen.

Ist dieses Dokument in Absatz 1.1 der Pflichtangaben ausdrticklich als ,Sonstige Research-Information’ bezeichnet, gelten fur seine Verteilung nach den
Pflichtangaben die folgenden erganzenden Bestimmungen:

Sonstige Research-Informationen durfen nicht in die Vereinigten Staaten von Amerika (USA) verbracht und / oder dort fur Transaktionen mit Kunden
genutzt werden. Die Weitergabe von Sonstigen Research Informationen in der Republik Singapur ist in jedem Falle der DZ BANK AG, Niederlassung
Singapur vorbehalten.

Dieses Dokument darf in allen zuvor genannten Landern nur in Einklang mit dem jeweils dort geltenden Recht verteilt werden, und Personen, die in
den Besitz dieses Dokuments gelangen, sollen sich Gber die dort geltenden Rechtsvorschriften informieren und diese befolgen.

Dieses Dokument wird lediglich zu Informationszwecken tbergeben und darf weder ganz noch teilweise vervielfaltigt, noch an andere Personen wei-
tergegeben, noch sonst veroffentlicht werden. Samtliche Urheber- und Nutzungsrechte, auch in elektronischen und Online-Medien, verbleiben bei der
DZ BANK.

Obwohl die DZ BANK Hyperlinks zu Internet-Seiten von in diesem Dokument genannten Unternehmen angeben kann, bedeutet dies nicht, dass die
DZ BANK samtliche Daten auf der verlinkten Seite oder Daten, auf welche von dieser Seite aus weiter zugegriffen werden kann, bestatigt, empfiehlt
oder gewahrleistet. Die DZ BANK Ubernimmt weder eine Haftung fur Verlinkungen oder Daten, noch fur Folgen, die aus der Nutzung der Verlinkung
und / oder Verwendung dieser Daten entstehen kénnten.

Dieses Dokument stellt weder ein Angebot, noch eine Aufforderung zur Abgabe eines Angebots zum Erwerb von Wertpapieren, sonstigen Finanz-
instrumenten oder anderen Investitionsobjekten dar und darf auch nicht dahingehend ausgelegt werden.

Einschatzungen, insbesondere Prognosen, Fair Value- und / oder Kurserwartungen, die fur die in diesem Dokument analysierten Investitionsobjekte
angegeben werden, kénnen maoglicherweise nicht erreicht werden. Dies kann insbesondere auf Grund einer Reihe nicht vorhersehbarer Risikofaktoren
eintreten.

Solche Risikofaktoren sind insbesondere, jedoch nicht ausschlieBlich: Marktvolatilitaten, Branchenvolatilitaiten, MaBnahmen des Emittenten oder Ei-
genttmers, die allgemeine Wirtschaftslage, die Nichtrealisierbarkeit von Ertrags- und / oder Umsatzzielen, die Nichtverfugbarkeit von vollstandigen
und / oder genauen Informationen und / oder ein anderes spater eintretendes Ereignis, das sich auf die zugrundeliegenden Annahmen oder sonstige
Prognosegrundlagen, auf die sich die DZ BANK stutzt, nachteilig auswirken kénnen.

Die gegebenen Einschatzungen sollten immer im Zusammenhang mit allen bisher ver6ffentlichten relevanten Dokumenten und Entwicklungen, wel-
che sich auf das Investitionsobjekt sowie die fur es relevanten Branchen und insbesondere Kapital- und Finanzmarkte beziehen, betrachtet und bewer-
tet werden.

Die DZ BANK trifft keine Pflicht zur Aktualisierung dieses Dokuments. Anleger mussen sich selbst Gber den laufenden Geschaftsgang und etwaige
Veranderungen im laufenden Gesch&ftsgang der Unternehmen informieren.

Die DZ BANK ist berechtigt, wahrend des Geltungszeitraums einer Anlageempfehlung in einer Analyse eine weitere oder andere Analyse mit anderen,
sachlich gerechtfertigten oder auch fehlenden Angaben tber das Investitionsobjekt zu veréffentlichen.

Die DZ BANK hat die Informationen, auf die sich dieses Dokument stutzt, aus Quellen entnommen, die sie grundsatzlich als zuverlassig einschatzt. Sie
hat aber nicht alle diese Informationen selbst nachgepruft. Dementsprechend gibt die DZ BANK keine Gewahrleistungen oder Zusicherungen hinsicht-
lich der Genauigkeit, Vollstandigkeit oder Richtigkeit der in diesem Dokument enthaltenen Informationen oder Meinungen ab.
Weder die DZ BANK noch ihre verbundenen Unternehmen tGbernehmen eine Haftung fur Nachteile oder Verluste, die ihre Ursache in der Verteilung
und / oder Verwendung dieses Dokuments haben und / oder mit der Verwendung dieses Dokuments im Zusammenhang stehen.
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5. Die DZ BANK, und ihre verbundenen Unternehmen sind berechtigt, Investmentbanking- und sonstige Geschaftsbeziehungen zu dem / den Unter-
nehmen zu unterhalten, die Gegenstand der Analyse in diesem Dokument sind. Die Analysten der DZ BANK liefern im Rahmen des jeweils geltenden
Aufsichtsrechts ferner Informationen fur Wertpapierdienstleistungen und Wertpapiernebendienstleistungen.

Anleger sollten davon ausgehen, dass (a) die DZ BANK und ihre verbundenen Unternehmen berechtigt sind oder sein werden, Investmentbanking-,
Wertpapier- oder sonstige Geschafte von oder mit den Unternehmen, die Gegenstand der Analyse in diesem Dokument sind, zu akquirieren, und dass
(b) Analysten, die an der Erstellung dieses Dokumentes beteiligt waren, im Rahmen des Aufsichtsrechts grundsatzlich mittelbar am Zustandekommen
eines solchen Geschafts beteiligt sein kénnen.

Die DZ BANK und ihre verbundenen Unternehmen sowie deren Mitarbeiter kdnnten moéglicherweise Positionen in Wertpapieren der analysierten
Unternehmen oder Investitionsobjekte halten oder Geschafte mit diesen Wertpapieren oder Investitionsobjekten tatigen.

6. Die Informationen und Empfehlungen der DZ BANK in diesem Dokument stellen keine individuelle Anlageberatung dar und kénnen deshalb je nach
den speziellen Anlagezielen, dem Anlagehorizont oder der individuellen Vermégenslage fir einzelne Anleger nicht oder nur bedingt geeignet sein.
Mit der Ausarbeitung dieses Dokuments wird die DZ BANK gegenuber keiner Person als Anlageberater oder als Portfolioverwalter tatig.

Die in diesem Dokument enthaltenen Empfehlungen und Meinungen geben die nach bestem Wissen erstellte Einschatzung der Analysten der DZ BANK
zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Dokuments wieder; sie konnen aufgrund kinftiger Ereignisse oder Entwicklungen ohne Vorankindigung gean-
dert werden oder sich verandern. Dieses Dokument stellt eine unabhangige Bewertung der entsprechenden Emittenten beziehungsweise Investitions-
objekte durch die DZ BANK dar und alle hierin enthaltenen Bewertungen, Meinungen oder Erklarungen sind diejenigen des Verfassers des Dokuments
und stimmen nicht notwendigerweise mit denen der Emittentin oder dritter Parteien Uberein.

Eine (Investitions-)Entscheidung bezuglich Wertpapiere, sonstige Finanzinstrumente, Rohstoffe, Waren oder sonstige Investitionsobjekte sollte nicht
auf der Grundlage dieses Dokuments, sondern auf der Grundlage unabhéangiger Investmentanalysen und Verfahren sowie anderer Analysen, ein-
schlieBlich, jedoch nicht beschrankt auf Informationsmemoranden, Verkaufs- oder sonstige Prospekte erfolgen. Dieses Dokument kann eine Anlage-
beratung nicht ersetzen.

7. Indem Sie dieses Dokument, gleich in welcher Weise, benutzen, verwenden und / oder bei Ihren Uberlegungen und / oder Entscheidungen zugrunde
legen, akzeptieren Sie die in diesem Dokument genannten Beschrankungen, MaBgaben und Regelungen als fur sich rechtlich ausschlieBlich verbind-
lich.

Erganzende Information von Markit Indices Limited

Weder Markit noch deren Tochtergesellschaften oder irgendein externer Datenanbieter Gbernehmen ausdriicklich oder stillschweigend irgendeine
Gewahrleistung hinsichtlich der Genauigkeit, Vollstandigkeit oder Aktualitat der hierin enthaltenen Daten sowie der von den Empfangern der Daten
zu erzielenden Ergebnisse. Weder Markit noch deren Tochtergesellschaften oder irgendein Datenanbieter haften gegentuber dem Empfanger der
Daten ungeachtet der jeweiligen Grinde in irgendeiner Weise fur ungenaue, unrichtige oder unvollstandige Informationen in den Markit-Daten oder
fur daraus entstehende (unmittelbare oder mittelbare) Schaden.

Seitens Markit besteht keine Verpflichtung zur Aktualisierung, Anderung oder Anpassung der Daten oder zur Benachrichtigung eines Empfangers
derselben, falls darin enthaltene Sachverhalte sich &ndern oder zu einem spateren Zeitpunkt unrichtig geworden sein sollten.

Ohne Einschrankung des Vorstehenden Gbernehmen weder Markit noch deren Tochtergesellschaften oder irgendein externer Datenanbieter lhnen
gegenuber irgendeine Haftung — weder vertraglicher Art (einschlieBlich im Rahmen von Schadenersatz) noch aus unerlaubter Handlung (einschlieBlich
Fahrlassigkeit), im Rahmen einer Gewahrleistung, aufgrund gesetzlicher Bestimmungen oder sonstiger Art - hinsichtlich irgendwelcher Verluste oder
Schaden, die Sie infolge von oder im Zusammenhang mit Meinungen, Empfehlungen, Prognosen, Beurteilungen oder sonstigen Schlussfolgerungen
oder Handlungen lhrerseits oder seitens Dritter erleiden, ungeachtet dessen, ob diese auf den hierin enthaltenen Angaben, Informationen oder Ma-
terialien beruhen oder nicht.

Dieses Dokument darf in der Bundesrepublik Deutschland an Privatkunden weitergegeben werden.



60

Immobilienmarkt Baden-Wurttemberg

2021

ANSCHRIFTEN DER DZ HYP

Hauptstandort Hamburg
Rosenstrafe 2

20095 Hamburg

Postfach 10 14 46

20009 Hamburg

Tel.: +49 40 3334-0

Gewerbekunden

Immobilienzentrum Berlin
Pariser Platz 3

10117 Berlin

Tel.: +49 30 31993-5101

Immobilienzentrum Hamburg
RosenstraBe 2

20095 Hamburg

Tel.: +49 40 3334-3778

Regionalbiiro Hannover
Berliner Allee 5

30175 Hannover

Tel.: +49 511 866438-08

Regionalbiiro Mannheim
Augustaanlage 61

68165 Mannheim

Tel.: +49 621 728727-20

Institutionelle Kunden
RosenstraBe 2

20095 Hamburg

Tel.: +49 40 3334-2159

Hauptstandort Miinster
Sentmaringer Weg 1
48151 Minster
Postadresse:

48136 Mnster

Tel.: +49 251 4905-0

Immobilienzentrum Diisseldorf
Ludwig-Erhard-Allee 20

40227 Dusseldorf

Tel.: +49 211 220499-30

Immobilienzentrum Miinchen
TurkenstraBBe 16

80333 Munchen

Tel.: +49 89 512676-10

Regionalbiiro Kassel
Postanschrift:

CITY-HAUS |, Platz der Republik 6
60325 Frankfurt am Main

Tel.: +49 69 750676-51

Regionalbiiro Miinster
Sentmaringer Weg 1
48151 Munster

Tel.: +49 251 4905-7314

Immobilienzentrum Frankfurt
CITY-HAUS |, Platz der Republik 6
60325 Frankfurt am Main

Tel.: +49 69 750676-21

Immobilienzentrum Stuttgart
Heilbronner Stral3e 41

70191 Stuttgart

Tel.: +49 711 120938-0

Regionalbiiro Leipzig
SchillerstraBe 3

04109 Leipzig

Tel.: +49 341 962822-92

Regionalbiiro Niirnberg
Am Tullnaupark 4
90402 Nurnberg
Tel.: +49 911 940098-16
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ANSCHRIFTEN DER DZ HYP rorrserzune

Wohnungswirtschaft

DZ HYP Berlin

Pariser Platz 3

10117 Berlin

Tel.: +49 30 31993-5080

DZ HYP Hamburg
RosenstraBe 2

20095 Hamburg

Tel.: +49 40 3334-4705

Privatkunden

DZ HYP Berlin

Pariser Platz 3

10117 Berlin

Tel.: +49 40 3334-4706

DZ HYP Hamburg
RosenstraBe 2

20095 Hamburg

Tel.: +49 40 3334-4706

Offentliche Kunden

Sentmaringer Weg 1
48151 Munster
Tel.: +49 251 4905-3333

DZ HYP Diisseldorf
Ludwig-Erhard-Allee 20
40227 Dusseldorf

Tel.: +49 251 4905-3830

DZ HYP Miinchen
TurkenstraBBe 16

80333 Munchen

Tel.: +49 89 512676-55

DZ HYP Diisseldorf
Ludwig-Erhard-Allee 20
40227 Dusseldorf

Tel.: +49 211 220499-5830

DZ HYP Miinchen
TurkenstraBe 16
80333 Mlnchen

Tel.: +49 89 512676-41

DZ HYP Frankfurt

CITY-HAUS |, Platz der Republik 6
60325 Frankfurt am Main

Tel.: +49 211 220499-5833

DZ HYP Stuttgart
Heilbronner StraBe 41
70191 Stuttgart

Tel.: +49 89 512676-55

DZ HYP Frankfurt

CITY-HAUS |, Platz der Republik 6
60325 Frankfurt am Main

Tel.: +49 69 750676-12

DZ HYP Stuttgart
Heilbronner StraBe 41
70191 Stuttgart

Tel.: +49 711 120938-39



Eine Ubersicht aller bisher erstellten
Immobilienmarktberichte der DZ HYP
finden Sie hier.

DZ HYP AG

RosenstrafB3e 2 Sentmaringer Weg 1
20095 Hamburg 48151 Miinster

Tel. +49 40 3334-0 Tel. +49 251 4905-0

dzhyp.de

Stand: Juli 2021



