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Blro- und Wohnungs-
mieten im Stdwesten bleiben
i m AUfWi nd von Harald Alber

aden-Wiirttemberg ist ein {iberdurch-
schnittlich erfolgreiches Bundesland. Mit
einer Wirtschaftsleistung von rund 500
Milliarden Euro tragt das Land rund 15
Prozent zum deutschen Bruttoinlandsprodukt bei.
Die Beschaftigung wachst kréftig, der Arbeits-
markt weist praktisch Vollbeschéftigung auf. Die
anhaltend positive Entwicklung hat auBerdem
einen Zuwachs der Bevolkerung zur Folge. Seit
der Jahrtausendwende ist die Zahl der Einwohner
um 5 Prozent auf erstmals tiber 11 Millionen ge-
stiegen. Damit kann das mittelstandisch gepragte
Baden-Wiirttemberg dem zunehmenden Fach-
kraftemangel am Arbeitsmarkt zumindest zum
Teil begegnen.
Fir den Immobilienmarkt sind das gute Rahmen-
bedingungen. Die Nachfrage nach attraktiven
Gewerbe- und Wohnfldchen ist anhaltend hoch.
Die Dynamik der Mietsteigerungen fiir das lau-
fende Jahr diirfte jedoch in den verschiedenen
Immobiliensegmenten unterschiedlich ausfallen.
Auf dem Wohnimmobilienmarkt sorgt ein Man-
gel an attraktivem Wohnraum fiir ein anhalten-
des Mietwachstum. Fir Biroimmobilien werden
moderat steigende Mieten erwartet, wahrend das
im Einzelhandel bereits sehr hohe Mietniveau
zu einer Seitwartsbewegung der Spitzenmieten
fiihrt. Zu diesen Ergebnissen kommt eine aktuelle
DZ-Hyp-Studie zur Entwicklung der Immobilien-
markte in Baden-Wirttemberg. Neben der Lan-

deshauptstadt Stuttgart und den angrenzenden
Landkreisen wurden die Segmente Wohnen, Biiro
und Einzelhandel in den GroBstidten Freiburg,
Karlsruhe und Ulm analysiert. Bundeslandiiber-
greifend wird im dem Bericht zudem die Metro-
polregion Rhein-Neckar mit den Stadten Heidel-
berg, Mannheim und Ludwigshafen untersucht.
In den betrachteten Stadten und Landkreisen le-
ben insgesamt 3,9 Millionen Einwohner, die etwa
35 Prozent der Bevilkerung des Bundeslandes
ausmachen.

Anstieg der Wohnungsmieten setzt sich fort

Die Wohnungsmieten haben sich in Baden-Wiirt-
temberg in den vergangenen Jahren auf hohem
Niveau entwickelt. Dem anhaltenden Einwohner-
wachstum steht an allen Standorten ein nicht aus-
reichender Bau von Wohnungen, knappes Bauland
sowie eine ausgelastete Bauwirtschaft gegentiber.
Dementsprechend hoch ist das Mietniveau. Mit
durchschnittlich rund 12 Euro pro Quadratmeter
liegt die Erstbezugsmiete in den untersuchten
baden-wiirttembergischen Oberzentren rund 1
Euro iiber dem bundesweiten Mittel. Vor allem
die traditionell teuren Stadte Heidelberg und Frei-
burg liegen mit 13 Euro beziehungsweise 14 Euro
je Quadratmeter auf dem Niveau deutscher Metro-
polen. Karlsruhe, Ulm und Mannheim orientieren
sich hingegen im Wesentlichen am bundesweiten
Durchschnitt der Oberzentren. Fir das laufende
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Jahr ist an den untersuchten Standorten - ohne
Stuttgart - ein Mietzuwachs von voraussichtlich
rund 3 Prozent zu erwarten.

Die Landeshauptstadt ist mit einer durchschnitt-
lichen Erstbezugsmiete von derzeit rund 15 Euro
nach Minchen und Frankfurt bundesweit der
drittteuerste Wohnungsmarkt. Hier wurden tiber
Jahre deutlich zu wenige Wohnungen fertigge-
stellt. Mitunter war die Stuttgarter Kessellage
dafiir verantwortlich, die eine Ausbreitung der
Stadt erschwert. Zurzeit wird jedoch das Ziel
von jahrlich fertiggestellten 1.800 Wohnungen
erreicht. Angesichts der bestehenden Knappheit
und dem jahrlichen Einwohnerzuwachs diirfte die
Lage auf dem Wohnungsmarkt aber angespannt
bleiben und zu einem fortgesetzten Mietwachs-
tum von voraussichtlich rund 5 Prozent fiir das
laufende Jahr fihren. Davon profitieren auch die
verkehrstechnisch gut angebundenen Landkrei-
se der Region Stuttgart, deren Erstbezugsmieten
- mit Ausnahme des gilinstigeren Goppingen -
rund 2 bis 3 Euro pro Quadratmeter unter denen
der Stadt Stuttgart liegen.

Niedrige Leerstiande und anhaltende
Nachfrage bei Biiroflachen

Der prosperierende Arbeitsmarkt und ein wach-
sender Dienstleistungssektor wirken sich positiv
auf den Bedarf an Biirofldchen aus. An allen be-
trachteten Standorten wachst die Biirobeschéfti-
gung seit 2008 kraftiger als die Biiroflichen. Im
Gegensatz zum Wohnungsbau hat sich der Neu-
bau von Blrogebdauden nur verhalten beschleu-
nigt, sodass die Bedarfsliicke splrbar zunimmt.
Mit rund 2 Prozent in Stuttgart und etwas tiber 3
Prozent in den sechs Oberzentren sind die Leer-
standsquoten entsprechend gering. Die Stidte
Freiburg und Heidelberg mit jeweils 16 Euro Spit-
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zenmiete pro Quadratmeter sowie Mannheim mit
gut 15 Euro zdhlen zu den teuersten regionalen
Birostandorten in Deutschland. Auch Ulm ist mit
knapp 15 Euro hochpreisig. Lediglich Karlsruhe
entspricht mit gut 13 Euro dem bundesweiten
Durchschnitt.

Vor diesem Hintergrund werden die Spitzenmie-
ten im laufenden Jahr weiter steigen, wenngleich
auf einem insgesamt moderaten Niveau von 1 bis
2 Prozent in den Oberzentren. Der Stuttgarter
Bliromarkt weist seit langem ein im Umfeld der
Top-Standorte vergleichsweise niedriges Mietni-
veau auf. Erst 2017 konnte die Blirospitzenmiete
mit einem groBen Sprung von fast 9 Prozent die
Marke von 20 Euro je Quadratmeter iiberspringen
und diirfte 2018 um weitere 2 Prozent ansteigen.
In den Landkreisen der Region Stuttgart haben
die Industrie und das verarbeitende Gewerbe
einen hohen Stellenwert. Dementsprechend ent-
wickelt sich der Biiromarkt in allen fiinf Landkrei-
sen wenig dynamisch und zeichnet sich durch
niedrigen Leerstand und stabile Mieten aus. In
den vergangenen zehn Jahren haben die Mieten
hier durchschnittlich um lediglich 10 Prozent zu-
gelegt. Hier sind auch fiir das laufende Jahr stabi-
le Spitzenmieten zu erwarten.

Erfahrener Partner

Die DZ Hyp ist mit ihrer Expertise in den vier Ge-
schiftsfeldern Gewerbekunden, Wohnungswirt-
schaft, Offentliche Kunden und Privatkunden/
Private Investoren ein erfahrener und verldssli-
cher Partner der Volksbanken und Raiffeisenban-
ken in Baden-Wiirttemberg. Durch die dezentrale
Ausrichtung der Bank mit Regionalzentren in den
deutschen Wirtschaftsmetropolen, Regionalbiiros
in der Flache sowie der intensiven Zusammenar-
beit mit den Banken vor Ort verfiigt die DZ HYP
neben ihrem ausgepriagten Immobilienfinanzie-
rungs-Know-how auch tiber die erforderlichen
regionalen Marktkenntnisse. Die aktuelle Ent-
wicklung deutet darauf hin, dass Immobilien als
attraktive Anlageform gefragt bleiben. Dies bietet
der Genossenschaftlichen FinanzGruppe aus-
sichtsreiche Chancen, um weiterhin gemeinsam
ertragreiches Geschift abzuschlieBen. [ |

~Immobilienmarkt Baden-Wurttemberg 2018"

Die aktuelle Studie ,,Immobilienmarkt Baden-
Wiirttemberg 2018" steht unter www.dzhyp.de zum
Download bereit oder kann bei der DZ Hyp ange-
fordert werden. Grafiken werden gern zur Verfligung
gestellt.



