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GruBBwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit der vorliegenden Studie arbeitet die DG HYP erstmals die zentralen Standorte fur
BUro- und Wohnimmobilien in Baden-Wirttemberg heraus und wagt eine Prognose
Uber die kiinftige Entwicklung in den Immobiliensegmenten Biiro- und gewerblicher
Wohnungsmarkt. Immerhin werden mit den analysierten Markten — dem GroBraum
Stuttgart, der Region Rhein-Neckar mit Mannheim und Heidelberg sowie den Stadten
Karlsruhe, Freiburg und Ulm — 55 Prozent der Buroflachen und 43 Prozent der privaten
Haushalte in Baden-Wurttemberg einbezogen.

Die DG HYP sieht die Zeichen fur 2011 auf Wachstum gestellt. Entscheidend aber
sind die langfristigen Aussichten, und die werden von der demografischen Entwick-
lung bestimmt. Auch hier kénnen wir optimistisch sein. Die Zahl der Einwohner in
Baden-Wirttemberg hat bereits in den vergangenen beiden Jahrzehnten gegen den
Deutschlandtrend deutlich zugenommen. Bis 2025 wird unserem Bundesland durch
Zuwanderung aus dem In- und Ausland ein weiteres Bevolkerungsplus versprochen,
das das Wachstum und die Immobilienmarkte befllgelt.

Die Immobilienfinanzierung hat fur die Volksbanken und Raiffeisenbanken in Baden-
Wirttemberg einen sehr hohen Stellenwert. Wir dirfen mit Fug und Recht davon
ausgehen, dass sich von den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen her daran nichts
andern wird.

Umso wichtiger ist es, auch fiir die passenden gesetzlichen Rahmenbedingungen zu
kampfen. Es geht darum, im Interesse der Kunden die langfristige Finanzierung von
langfristigen Investitionen durch Festzinskredite zu erhalten. Daflr werden wir uns bei
der Umsetzung von Basel Ill in européisches Recht mit aller Kraft einsetzen.

Gerhard RoBwog, Président
Baden-Wiirttembergischer Genossenschaftsverband e.V.
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Einfihrung

Sehr geehrte Damen und Herren,

als gewerbliche Immobilienbank untersuchen wir regelmaBig die Markte, in denen
wir aktiv sind, um unsere Geschaftsbereiche und das Risikomanagement bei Kredit-
entscheidungen zu unterstitzen. Die Ergebnisse der Analysen vertffentlichen wir in
unseren gewerblichen Immobilienmarktberichten. Diese richten sich an Investoren
sowie unsere Partner in der genossenschaftlichen FinanzGruppe, die Volksbanken
und Raiffeisenbanken, mit denen wir in den einzelnen Regionen gemeinsam Finanzie-
rungen durchfiihren.

Der vorliegende Bericht bietet einen Uberblick tiber Flachenangebot und -nachfrage
sowie die Entwicklung der Mieten auf den Blro- und Wohnimmobilienmarkten an
zentralen Standorten Baden-Wurttembergs. Das sidwestdeutsche Bundesland steht
fur wirtschaftlichen Erfolg und hohe Lebensqualitat. Die 6konomischen Eckdaten fallen
besser aus als der Durchschnitt der Bundesrepublik. Das betrifft die Wirtschaftsleistung
je Einwohner genauso wie das verfligbare Einkommen oder die niedrige Arbeitslosig-
keit.

Aufgrund einer soliden Basis hat sich Baden-Wirttemberg sowohl auf dem Buro-
immobilienmarkt als auch im Wohnungsbau Gberdurchschnittlich gut entwickelt und
bietet Wachstumsperspektiven fir gewerbliche Investitionen und Finanzierungen. Fir
eine intensive Zusammenarbeit stehen wir Investoren sowie unseren Partnern in der
genossenschaftlichen FinanzGruppe gern zur Verfligung.

Die vorliegende Studie erganzt unsere Fachthemenreihen zu den ,Regionalen Immo-
bilienzentren” sowie zum ,,Immobilienmarkt Deutschland”, die wir jeweils im Frih-
jahr und im Herbst verdffentlichen. Eine Ubersicht aller Immobilienmarktberichte der
DG HYP finden Sie im Internet unter www.dghyp.de/unternehmen/markt-research.

Harald Alber
Leiter Immobilienzentrum Stuttgart
Deutsche Genossenschafts-Hypothekenbank AG
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BURO- UND WOHNIMMOBILIEN IN BADEN-WURTTEMBERG

SUMMARY

» Baden-Wirttemberg steht fiir Innovationskraft, wirtschaftlichen Erfolg und hohe
Lebensqualitdt. Angesehene Universitaten, hoch qualifizierte Arbeitskrafte und
eine zentrale Lage sorgen fiur eine hohe Attraktivitat als Unternehmensstandort.
Aus der daraus resultierenden Zuwanderung, leitet sich eine stetige Nachfrage
nach gewerblichen Immobilien und Wohnraum ab.

» Die wirtschaftliche Entwicklung ist eng verbunden mit einer industriell gepragten
und exportorientierten Wirtschaftsstruktur. 2007 — vor dem Ausbruch der
Finanzkrise — lag der Anteil des produzierenden Gewerbes mit 40 Prozent gut
10 Prozentpunkte Uber dem Bundesdurchschnitt. Diese positive Entwicklung
hatte 2009 einen Uberdurchschnittlich starken konjunkturellen Einbruch zur
Folge.

» Die von uns analysierten Markte fur Buro- und Wohnimmobilien im GroRraum
Stuttgart, in der Region Rhein-Neckar mit Mannheim und Heidelberg sowie den
Stadten Karlsruhe, Freiburg und Ulm haben sich davon jedoch weitgehend
unbeeindruckt gezeigt.

Biiro
» Die in diesem Bericht betrachteten Blirostandorte decken rund 55 Prozent der
Buroflache Baden-Wirttembergs ab.

» Die durchschnittliche Biromiete fiir Top-Lagen lag 2010 mit 12,90 Euro je
Quadratmeter um 9 Prozent (ber dem Durchschnitt des Bundeslandes. Die
Spannweite reicht von 6,50 Euro je Quadratmeter im Landkreis Neckar-
Odenwald bis hin zu 17 Euro im Stuttgarter Stadtgebiet.

» Nach unserer Einschatzung dirfte sich die positive Entwicklung des Biiro-
marktes in Baden-Wiuirttemberg in diesem Jahr weiter fortsetzen. So erwarten
wir fur die betrachteten Burostandorte eine durchschnittliche Steigerung des
Mietniveaus um etwa 1 Prozent. Die Leerstandsquoten werden sich 2011 auf
ihrem niedrigen Niveau stabil zeigen und allenfalls marginal veréandern.

Wohnen
» In den analysierten Standorten sind 43 Prozent der privaten Haushalte
Baden-Wurttembergs angesiedelt.

» Die Miete fir neu gebaute Wohnungen betragt im Mittel 8,80 Euro je Quadrat-
meter. Der niedrigste Wert mit 5,70 Euro gilt, wie auf dem Buroimmobilienmarkt,
fir den Landkreis Neckar-Odenwald. Am oberen Ende liegt dagegen
Heidelberg. Die dortigen Wohnungsmieten bewegen sich mit 11,20 Euro knapp
oberhalb der Landeshauptstadt Stuttgart, in der 11 Euro zu zahlen sind.

» Wir gehen davon aus, dass die Wohnungsmieten auch 2011 steigen, die
Dynamik aber nach den starken Zuwéachsen von 2010 leicht abnehmen wird.
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Demografie Baden-Wiirttemberg

» Wahrend der Bevoélkerungszuwachs in Deutschland in den vergangenen beiden
Jahrzehnten stagnierte und zuletzt sogar gefallen ist, hat sich die Zahl der Ein-
wohner Baden-Wiurttembergs im gleichen Zeitraum um rund 6 Prozent erhéht.
Dieser Trend wird sich mit einer weiteren Zunahme von rund 3,3 Prozent bis
2025 durch Zuwanderung aus dem In- und Ausland voraussichtlich fortsetzen.
Dem entgegen wird die Bevolkerung in Deutschland um rund 2 Prozent sinken.

» Noch weit starker als die Bevolkerung wird die Anzahl der privaten Haushalte
zulegen. Fir die von uns betrachteten Stadte und Landkreise reicht die Band-
breite bis 2025 von 9 bis 26 Prozent, sodass sich fiir einige Standorte ein
erheblicher Bedarf an neu zu schaffendem Wohnraum ergibt. Im Durchschnitt
musste sich das Fertigstellungsniveau von neuen Wohneinheiten gut verdop-
peln, um die Nachfrage aufgrund der steigenden Haushaltsanzahl zu decken.
Hinzu kommt weiterer Bedarf aus Trends wie altersgerechtem Wohnen,
energieeffizienten Objekten sowie steigenden durchschnittlichen Wohnungs-
groéfen.
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Immobilienstandort Baden-Wiirttemberg

Baden-Wurttemberg steht fur wirtschaftlichen Erfolg und hohe Lebensqualitat. Das
war nicht immer so. Der Aufstieg setzte erst in der zweiten Halfte des 19. Jahrhun-
derts im Zuge der Industrialisierung ein. Innovationskraft und ein in der Gesellschaft
verwurzeltes Unternehmertum haben das gemessen an der Einwohnerzahl
drittgroRte deutsche Bundesland zu den wohlhabendsten Regionen in Europa
aufschlieBen lassen. Zugpferde sind vor allem die Fahrzeugindustrie und der
Maschinenbau mit weltweit fihrenden Unternehmen wie Daimler, Bosch, Porsche,
Zeiss, Wurth oder Trumpf. Angesehene Universitaten und hoch qualifizierte Arbeits-
krafte sorgen in Kombination mit einer zentralen Lage in Europa fiir die ungebroche-
ne Attraktivitat von Baden-Wirttemberg als Standort fir Unternehmen und einem
sich daraus ergebenden Bedarf an gewerblichen Immobilien. Gute Beschaftigungs-
und Verdienstmoglichkeiten in Verbindung mit einem hohen Freizeitwert sind auf der
anderen Seite die Triebfeder fir Zuwanderung aus dem In- und Ausland — sodass
fir das an Frankreich und die Schweiz grenzende Bundesland ein vergleichsweise
glinstiger demografischer Verlauf mit einer entsprechenden guten Wohnraum-
nachfrage zu erwarten ist.

Im Rahmen dieser Studie betrachten wir die gewerblichen Immobilienmarktsegmen-
te Blro und Wohnen an zentralen Standorten in Baden-Wirttemberg. Dies sind ne-
ben dem GroRraum Stuttgart (die Landeshauptstadt selbst und finf umliegende
Landkreise) die Region Rhein-Neckar mit Heidelberg und Mannheim sowie die
Stadte Freiburg, Karlsruhe und Ulm (siehe dunkle Markierungen in der Karte).
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Baden-Wiirttemberg bietet gute Be-
schaftigungs- und Verdienstmog-
lichkeiten

Betrachtete Standorte
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Die wirtschaftlichen Eckdaten Baden-Wirttembergs fallen besser aus als der Durch-
schnitt der Bundesrepublik. Das betrifft die Wirtschaftleistung je Einwohner genauso
wie das verfligbare Einkommen oder die niedrige Arbeitslosigkeit. Daraus resultiert
ein vergleichsweise hohes Mietniveau fir Wohnraum und eine ausgesprochen
niedrige Leerstandsrate flr Biroflachen. Zentrale Daten fiir die in der Studie be-
trachteten Immobilienstandorte sind in der folgenden Tabelle zusammengefasst.

Gute wirtschaftliche Eckdaten

STANDORTE IM VERGLEICH - DATEN VON 2010

Region Strukturdaten Wohnen Biiro
Ein- Haus- BIP * Verfuigb. Arbeitsl.§ Whg.- Fertigst. auf Miete Buroflache Biiromiete
Flache wohner halte gesamt proKopf Eink.* quote |bestand 1000 Einw. Neub.whg. | Bestand Leerst. Toplage
Km? Tsd. Tsd. Mrd. EUR EUR EUR/Mt. % Tsd. Anzahl  EUR/gm mtl| Tsd.gm %  EUR/gm mtl.
Deutschland 357.022 81.672 40.067 2.247,6 27519 1.441 7,2 40.125 2,1 8,5 *** 310.000 8,4 12,4
Baden-Wirttemberg 35.752 10.755 4.981 320,1 29.762 1.543 5,6 4.956 2,5 9,6 *** 45.976 3,6 11,8
Standorte der Studie 6.540 4.449 2143 150,6 33.846 1.570 6,1 2.132 2,8 8,8 25.804 4.1 12,9
Region Stuttgart 3.653 2.673 1.271 88,1 32.954 1.631 5,8 1.270 31 9,1 15.236 4,2 13,4
Stuttgart 207 601 318 30,8 51.209 1.671 78 298 2,6 11,0 6.981 59 17,0
Landkreis Ludwigsburg 687 518 237 13,9 26.836 1.647 4,7 244 3,7 8,8 1.935 2,7 10,0
Landkreis Esslingen 641 514 236 14,1 27.493 1.645 5,0 243 3,2 8,7 2.269 2,7 12,5
Landkreis Rems-Murr 858 416 191 9,9 23.821 1.626 54 195 2,9 8,5 1.423 2,7 10,1
Landkreis Boblingen 618 373 172 13,7 36.652 1.593 5,6 172 3,6 8,9 1.715 2,7 8,9
Landkreis Goppingen 642 253 117 57 22.690 1.544 6,0 117 2,1 7,2 912 2,7 8,5
Region Rhein-Neckar (BW) 2442 1142 561 36,0 31.563 1.461 6,9 554 2,2 8,1 5.501 4,4 12,0
Mannheim 145 312 155 13,8 44153 1.325 8,8 167 1,4 8,3 2.222 6,3 13,4
Heidelberg 109 146 73 59 40.113  1.595 6,1 71 1,9 11,2 1.215 3,8 13,9
Landkreis Rhein-Neckar 1.062 535 260 12,7 23.748 1.537 6,1 252 2,6 77 1.703 2,6 10,0
Landkr. Neckar-Odenwald ** 1.126 149 73 3,7 24944 1.343 6,6 65 3,5 57 362 2,7 6,5
Stadte
Karlsruhe 173 291 143 12,7 43.637 1.527 6,5 145 3,2 8,8 2.682 2,6 11,5
Freiburg 153 220 115 7,6 34.683 1.382 52 104 3,2 9,5 1.429 4.1 13,0
Ulm (Stadtkreis) 119 122 54 6,1 49.855 1.677 5,6 58 2,1 8,6 956 4,4 13,5
Quelle: Feri, Bulwien *) in Preisen von 2000, **) Landkreis nicht detailliert in Studie berlicksichtigt, ***) Landkreise sind nicht enthalten

Die wirtschaftliche Starke Baden-Wirttembergs ist eng verbunden mit einer
industriell gepragten und exportorientierten Wirtschaftsstruktur. 2007 — vor dem
Ausbruch der Finanzkrise — lag der Anteil des produzierenden Gewerbes mit
40 Prozent gut 10 Prozentpunkte Uber dem Bundesdurchschnitt. Dies hatte inner-
halb Deutschlands einen tberdurchschnittlich starken konjunkturellen Einbruch zur
Folge, der insbesondere Uber die weggefallene internationale Giternachfrage dem
Fahrzeug- und Maschinenbau stark zusetzte. Wahrend das Bruttoinlandsprodukt
(BIP) in Deutschland 2009 ,nur“ um 4,7 Prozent fiel, ist der Rickgang in Baden-
Wirttemberg mit 7,4 Prozent deutlich starker ausgefallen. In Regionen mit einem
sehr hohen Anteil des produzierenden Gewerbes wie etwa dem Grofsraum Stuttgart
und in Ulm war das BIP sogar schon 2008 zurlickgegangen, sodass sich hier die
Wirtschaftsleistung 2008 und 2009 kumuliert um rund 10 Prozent vermindert hat.
Zwar ist in den genannten Regionen das Wachstum 2010 durch die hohe Export-
nachfrage auch Uberdurchschnittlich ausgefallen. Das Niveau von 2007 ist aber
noch nicht wieder erreicht.

Ulm und Stuttgart haben weit liber-
proportional unter der Krise gelitten
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Auf der anderen Seite sind die dienstleistungsorientierten Regionen wie Heidelberg, Heidelberg, Karlsruhe und Freiburg
Freiburg und Karlsruhe mit ihrem niedrigen Anteil des produzierenden Gewerbes zeigten sich dagegen stabiler

recht gut durch die Krise gekommen. Die folgende Grafik macht deutlich, wie unter-

schiedlich die jahrlichen BIP-Veranderungsraten je nach Anteil des verarbeitenden

Gewerbes ausgefallen sind.

ANTEIL DES PRODUZIERENDEN GEWERBES 2007 UND DIE ENTWICKLUNG DES BRUTTOINLANDSPRODUKTS VON 2008 BIS 2010
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Biiro — Marktsituation und Prognose

Trotz des starken konjunkturellen Einbruchs sind die negativen Folgen fur die Ver- Biiromarkt Baden-Wiirttemberg
mietung von Buroflachen in Baden-Wirttemberg Uberschaubar geblieben. Sowohl in  libersteht die Krise erstaunlich gut
der Region Stuttgart als auch in den anderen von uns betrachteten Standorten ha-

ben sich die Spitzenmiete und die Leerstandsquote in der Krise weitestgehend stabil

gezeigt. Das macht ein Vergleich von Stuttgart mit den anderen sechs deutschen

Top-Standorten, bei denen die Spitzenmiete sank und der Leerstand zunahm, deut-

lich. Allerdings hat der Stuttgarter Bliromarkt auch vor der Krise eine eher geringe

Dynamik an den Tag gelegt. An den Standorten mit einem hohen Dienstleistungsan-

teil haben die Spitzenmieten fir Biiroflachen sogar wahrend der Krise splrbar

BURO-SPITZENMIETE TOP-STANDORTE IN EURO/QM BURO-LEERSTANDSQUOTE TOP-STANDORTE IN %
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angezogen. Die Leerstandsquote ist an den baden-wirttembergischen Birostandor-
ten durchweg stabil und niedrig. Veranderungen spielen sich hier in der Regel im
Bereich der Nachkommastellen ab.

BURO-SPITZENMIETE IN EURO/QM BURO-LEERSTANDSQUOTE IN %
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Nach unserer Einschatzung drfte sich die positive Entwicklung des Blromarktes in  Positiver Trend am Bliromarkt setzt
Baden-Wurttemberg in diesem Jahr weiter fortsetzen. So erwarten wir fur die sich 2011 fort

betrachteten Blrostandorte eine durchschnittliche Steigerung des Mietniveaus um

etwa 1 Prozent. Die Leerstandsquoten werden sich 2011 auf ihrem niedrigen Niveau

stabil zeigen und allenfalls marginal verandern. Unsere Prognose 2011 stiitzt sich

auf die eingehende Analyse lokaler Marktdaten. Betrachtet werden unter anderem

die Entwicklung der ortlichen Wirtschaftskraft, die Burobeschaftigung, und das

Volumen genehmigter und fertig gestellter Flachen.

PROGNOSE BURO

2009 2010e 2011e

Region Stuttgart Miete Top-Lage in Euro (% gg. Vorjahr) 13,4 (-0,4) 13,4 (-0,2) 13,5 (1,2)
Leerstandsquote in % 3,9 4.2 4,2

Region Rhein-Neckar Miete Top-Lage in Euro (% gg. Vorjahr) 11,9 (1,4) 12,0 1,1) 12,2 (1,8)
Leerstandsquote in % 4,3 4,4 4,3

Freiburg Miete Top-Lage in Euro (% gg. Vorjahr) 12,5 (4.2) 13,0 (4,0) 13,3 (2,4)
Leerstandsquote in % 4,0 41 4,2

Karlsruhe Miete Top-Lage in Euro (% gg. Vorjahr) 11,2 (1,8) 11,5 2,7) 11,6 (1,1)
Leerstandsquote in % 2,9 2,6 2,5

Ulm Miete Top-Lage in Euro (% gg. Vorjahr) 13,5 (0,0) 13,5 (0,0) 13,7 (1,6)
Leerstandsquote in % 4,2 4,4 4.4

Zum Vergleich

Baden-Wiirttemberg Miete Top-Lage in Euro (% gg. Vorjahr) 11,8 (-0,2) 11,8 (0,2) 12,0 (1,3)
Leerstandsquote in % 3,4 3,6 3,5

7 Top-Standorte Miete Top-Lage in Euro (% gg. Vorjahr) 23,9 (-5,6) 23,3 (-2,6) 23,5 (1,0)
Leerstandsquote in % 94 10,2 10,3

12 Oberzentren Miete Top-Lage in Euro (% gg. Vorjahr) 11,6 (1,6) 11,7 (0,8) 11,8 0,7)
Leerstandsquote in % 7,5 7,5 7.4

Quelle: Bulwien, Feri, Prognose DZ BANK Research
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Wohnen — Marktsituation und Prognose

Die sogenannten ,Zinshauser® stehen derzeit als sichere Geldanlage hoch im Kurs.
Das ist letztlich nicht iberraschend, denn trotz der in Deutschland stagnierenden
Einwohnerzahl sind die Verhaltnisse an vielen Standorten fiir Vermieter attraktiv. In
Wirtschaftszentren machen eine hohe Wohnraumnachfrage und ein steigendes
Mietniveau Investitionen in Mietwohnungen kalkulierbar. Dafiir sprechen vor allem
zwei Grinde: Zum einen wandert die Bevolkerung aus strukturschwachen Regionen
ab, wirtschaftsstarke Regionen profitieren im Gegenzug von Zuwanderung und einer
steigenden Zahl privater Haushalte. Zum anderen durfte im vergangenen Jahrzehnt
die Zahl der neu gebauten Wohnungen unter dem tatsachlichen Bedarf gelegen und
inzwischen in manchen Stadten zu nennenswerter Wohnungsknappheit gefihrt ha-
ben — dies trifft auch auf Baden-Wurttemberg zu. Dementsprechend ziehen die Mie-
ten im ,Landle“ splrbar an. Aber auch fiir die Zukunft sind hier die Perspektiven fur
den Wohnungsmarkt aufgrund der guten demografischen Prognose positiv (siehe
dazu der Exkurs auf den folgenden Seiten).

Interessanterweise haben sich die Wissenschafts-/Technologiestandorte wie Frei-
burg, Karlsruhe und Heidelberg hinsichtlich des Wirtschaftswachstums dynamischer
entwickelt als die starker industriell gepragten Regionen wie Stuttgart oder Ulm. Da-
bei muss aber berlicksichtigt werden, dass diese Standorte von der Krise wesentlich
starker betroffen waren und in der Zukunft auch hier mit einem steigenden Anteil des
Dienstleistungssektors zu rechnen ist.

Die beiden folgenden Abbildungen illustrieren die geschilderte Entwicklung fir die
von uns betrachteten Standorte. Wahrend sich seit 2000 die Zahl der Einwohner in
Deutschland leicht ricklaufig entwickelt, ist die Einwohnerzahl in Baden-
Wirttemberg — an einigen Standorten sogar kraftig — gestiegen. Bei der Anzahl der
Haushalte ist der Abstand zwar nicht ganz so deutlich, aber letztlich wird sich im Zu-
ge einer wachsenden Bevdlkerung auch die fiir die Wohnraumnachfrage entschei-
dendere Zahl der Haushalte positiver entwickeln, als in Regionen mit ricklaufigen
Einwohnerzahlen. Damit steigt die schon jetzt deutlich iber dem Bundesdurchschnitt
liegende Bevolkerungsdichte in Baden-Wurttemberg weiter an. Der stabile Aufwarts-
trend der Mieten in Baden-Wirttemberg profitiert zudem von insgesamt soliden
wirtschaftlichen Verhaltnissen der baden-wirttembergischen Privathaushalte.
Aufgrund der niedrigen Arbeitslosigkeit und des tberdurchschnittlich hohen verfiig-
baren Einkommens sind die Familien hier in geringerem Male Ausgaben-
restriktionen unterworfen als in wirtschaftlich schwacheren Regionen.
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Vermietung von Wohnraum ent-
wickelt sich an vielen Standorten
positiv

Technologie "schlagt” Industrie

Steigende Einwohnerzahl
+ solide Einkommensverhiltnisse
= steigende Mieten



Immobilienstandort Baden-Wiirttemberg | 2011

VERANDERUNG EINWOHNER/HAUSHALTE 2000 BIS 2010 IN % MIETE NEUBAU IN EURO/QM
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Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research

Wir gehen davon aus, dass die Wohnungsmieten auch 2011 steigen, die Dynamik
aber nach den starken Zuwachsen 2010 leicht abnehmen wird. Unsere Prognose
basiert auf der Entwicklung der Anzahl von Einwohnern und Haushalten am
jeweiligen Standort, am Wohnungsangebot, an der wirtschaftlichen Situation der
Haushalte sowie an der wirtschaftlichen Entwicklung der Region insgesamt.

Auch 2011 weiterer Anstieg der
Wohnungsmieten

PROGNOSE WOHNEN
Miete Neubau in Euro (% gg. Vorjahr) 2009 2010 2011e

Region Stuttgart 9,0 (1,0) 9,1 (1,9) 9,3 (1,8)
Stuttgart 10,7 (0,9) 11,0 (2,8) 11,2 (1,9)
Region Rhein-Neckar 8,0 1,7) 8,1 (1,5) 8,2 (1,6)
Heidelberg 11,2 (1,8) 11,2 (0,0) 11,4 2,1)
Freiburg 9,0 (2,3) 9,5 (5,6) 9,7 (2,0)
Karlsruhe 8,5 (2,4) 8,8 (3,5) 9,0 (2,2)
Ulm 8,4 (2,4) 8,6 (2,4) 8,8 (2,2)
Baden-Wiirttemberg 9,4 * (1,9) 9,6 * (1,4) 9,7* (1,5)

Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research;

1

*) Wert Uiberzeichnet Niveau, da Landkreise nicht enthalten
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Exkurs: Demografische Entwicklung Baden-Wiirttemberg

Die Bevdlkerung hat sich in Deutschland in den vergangenen beiden Jahrzehnten
kaum verandert, in den letzten Jahren ist sie sogar gefallen. In Baden-Wiirttemberg
ist die Einwohnerzahl dagegen im gleichen Zeitraum um rund 6 Prozent gestiegen.
Dieser Trend wird sich voraussichtlich fortsetzen. Eine im Mai 2010 verdéffentlichte
Studie des baden-wirttembergischen Forderinstituts L-Bank — andere Studien
kommen zu &ahnlichen Ergebnissen — geht flir Baden-Wirttemberg bis zum Jahr
2025 von einer Bevdlkerungszunahme von rund 3,3 Prozent aus — dem hdchsten
Wert aller Bundeslander. Im Bundesdurchschnitt sinkt die Einwohnerzahl in diesem
Zeitraum dagegen um rund 2 Prozent. In vier ostdeutschen Bundeslandern wird
sogar ein Bevdlkerungsrickgang im zweistelligen Prozentbereich erwartet.

Die Ursache der Bevolkerungszunahme in Baden-Wirttemberg ist Einwanderung
aus dem In- und Ausland. Der Geburtensaldo selbst ist dagegen auch in Baden-
Wirttemberg seit 2006 negativ. Noch weit starker als die Bevolkerung wird aller-
dings die Anzahl der privaten Haushalte steigen. Fir die von uns betrachteten
Stadte und Landkreise geht die genannte Studie von einem Zuwachs der Haushalte
bis 2025 von 9 bis 26 Prozent aus. Die Ursache dafur ist der in der zunehmenden
Alterung der Gesellschaft begriindete Trend zu Einpersonenhalten, der auch fir die
steigende Pro-Kopf-Wohnflache verantwortlich ist.

Bis 2025 soll die Bevolkerung in
Baden-Wiirttemberg um iiber
3 Prozent wachsen

Ursache Einwanderung

ERWARTETE VERANDERUNG DER ZAHL DER HAUSHALTE ... DER ENTSPRECHEND BENOTIGTEN WOHNFLACHE
VON 2008 BIS 2025 IN % ... IN TSD. QM
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Quelle: L-Bank Quelle: L-Bank

Insofern ergibt sich fir einige Standorte allein durch die steigende Zahl privater
Haushalte ein erheblicher Bedarf an neu zu schaffendem Wohnraum. GemaR der
skizzierten Entwicklung steigt die Anzahl der privaten Haushalte im Durchschnitt um
rund 1 Prozent jahrlich. Eine Zunahme des Wohnungsbestands in dieser Gréfen-
ordnung bedeutet etwa fiinf neu gebaute Wohneinheiten pro Tausend Einwohner,
sodass sich das Fertigstellungsniveau von neuen Wohneinheiten gut verdoppeln
musste, um den Bedarf zu decken. Tatsachlich wird der Bedarf sogar noch grofier
ausfallen, da der Wohnungsbestand den Anforderungen (z.B. altersgerechtes
Wohnen, Wohnungsgrofie, Energieeffizienz) oftmals nicht mehr gerecht wird.
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Teilweise erheblicher Bedarf an neu
zu schaffendem Wohnraum
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REGION STUTTGART IM UBERBLICK

LANDKREISE DER REGION STUTTGART EINWOHNER IN TAUSEND
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Mit einem Durchmesser von etwa 80 Kilometern hat die Region Stuttgart eine Ballungsraum Stuttgart mit
gewaltige Ausdehnung. Von den knapp 2,7 Millionen Einwohnern, die im Grofiraum 2,7 Millionen Einwohnern
Stuttgart leben, wohnen fast 20 Prozent in der Landeshauptstadt. Mit einem Brutto-

inlandsprodukt in Marktpreisen von rund 100 Milliarden Euro hat die Region zwar

eine beeindruckende Wirtschaftsleistung, die wirtschaftliche Dynamik war aber in

der Vergangenheit etwas geringer als in Baden-Wurttemberg insgesamt. Allein auf-

grund der geografisch zentralen Lage in Europa und der guten verkehrstechnischen

Anbindung mit mehreren Autobahnen, ICE-Strecken und einem internationalen

Flughafen sind die Voraussetzungen fur die weitere Entwicklung der Region, von der

die Stadt Stuttgart und die umliegenden Landkreise gleichermalen profitieren, giins-

tig. 1994 erfolgte der Zusammenschluss der Landeshauptstadt Stuttgart mit den finf

ringsum liegenden Landkreisen Ludwigsburg, Esslingen, Rems-Murr, Béblingen und

Goppingen zum ,Verband Region Stuttgart* aufgrund der gemeinsamen Interessen-

lage zwischen Metropole und Umland. Die enge wirtschaftliche Verzahnung bewirkt

deutlich erkennbare gleich gerichtete Entwicklungen, sodass eine zusammenfas-

sende Betrachtung der fiinf Landkreise im Anschluss an das Kapitel Gber die Stadt

Stuttgart erfolgt.
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STADT STUTTGART

Wohnimmobilien

MIETE IN % GG. VORJAHR EINWOHNER IN % GG. VORJAHR
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In Stuttgart trifft ein begrenztes Wohnungsangebot in Folge des geringen Neubau-
volumens der vergangenen Jahre auf eine groe Nachfrage. Die Licke fallt sogar
noch héher aus, als es der Anstieg der Einwohnerzahl zum Ausdruck bringt, da viele
Wohnungssuchende auf das Umland ausweichen. Bedingt durch die topografische
Lage ist das Potenzial fur Wohnungsneubau begrenzt. Insofern ermdglicht die
Realisierung von ,Stuttgart 21“ eine spirbare Verbesserung des Wohnungs-
angebots, wenngleich die Schaffung der neuen Stadtviertel zwei Jahrzehnte in
Anspruch nehmen wird. Daher Uiberrascht es nicht, dass die Stuttgarter Wohnungs-
mieten kontinuierlich mit durchschnittlich etwa 2 Prozent jahrlich steigen. Selbst
2009 nach dem kraftigen Konjunktureinbruch lag der Anstieg noch bei 0,9 Prozent.
Da die Bautatigkeit im laufenden Jahr nur leicht anzieht, nehmen wir 2011 einen
Anstieg der Mieten von knapp 2 Prozent an.

WOHNIMMOBILIEN STUTTGART

Hohe Nachfrage st6Rt auf knappes
Wohnungsangebot

2011 erwarten wir einen Mietanstieg
von knapp 2 Prozent

2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
Einwohner in Tsd. 598,1 600,2 601,4 603,0
Haushalte in % gg. Vorjahr 1,3 0,5 0,5 0,4
Arbeitslosenquote (ILO) in % 7,2 7,6 7,8 7,2
Verfugb. Einkommen pro Kopf in % gg. Vorjahr 0,2 -11 1,3 1,0
Angebot
Wohnungsbestand in Tsd. 296,1 297,2 298,5 299,7
Wohnungsbestand in % gg. Vorjahr 0,4 0,4 0,4 0,4
Fertigstellungen in % gg. Vorjahr 4,5 17,7 21 12,2
Fertigstellungen je 1000 Einw. Anzahl 2,2 2,6 2,6 2,9
Miete Wohnen
Neubau in Euro/gm 10,6 10,7 11,0 11,2
Neubau in % gg. Vorjahr 3,9 0,9 2,8 1,9

Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research
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Biiroimmobilien

MIETE TOP-LAGE IN % GG. VORJAHR
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Unter Deutschlands Top-Immobilienstandorten ragt Stuttgart als derjenige mit der
niedrigsten Leerstandsquote im Blrobereich hervor. Nur 5,9 Prozent der Flachen
waren im Jahre 2010 unvermietet, deutlich weniger als im Schnitt der sieben Top-
Standorte. Allerdings liegt auch die Spitzenmiete mit 17 Euro deutlich unter den
anderen deutschen Top-Standorten, bei denen die Spanne der Spitzenmiete zwi-
schen 20 und 33 Euro liegt. Ein weiterer Unterschied ist, dass Miethéhe und Leer-
stand trotz der Finanzkrise stabil geblieben sind, wahrend die Bliromarkte in den
anderen Metropolen tberwiegend starkere Einbruch zu verzeichnen hatten.

Nach dem starken Wirtschaftswachstum 2010 und den weiterhin glinstigen Aussich-
ten erwarten wir in Stuttgart zudem eine zunehmende Nachfrage nach Biroflachen.
Darauf deutet auch der im zweiten Halbjahr 2010 kraftig angezogene Flachen-
umsatz hin. Fir 2011 erwarten wir einen Anstieg der Spitzenmiete um 1,2 Prozent.
In den Seitenlagen wird der Anstieg mit 1 Prozent etwas niedriger ausfallen. Die
Leerstandsquote durfte wegen der schwachen Bautatigkeit auf ihrem niedrigen
Niveau von 5 Prozent verbleiben.

BUROIMMOBILIEN STUTTGART

Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research

Einziger Top-Standort mit stabiler

Entwicklung wahrend der Krise

2011 Anstieg der Spitzenmiete um
rund 1 Prozent erwartet

2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
BIP in % gg. Vorjahr -3,5 -6,3 5,1 2,5
BIP pro Kopf in Tsd. Euro 52,3 48,8 51,2 52,4
BIP pro Kopf in % gg. Vorjahr -3,9 -6,6 49 2,2
Birobeschéftigte in % gg. Vorjahr 2,5 1,3 -0,1 0,3
Angebot
Biirobestand in Tsd. gm 6.918 6.949 6.981 7.023
Blrobestand in % gg. Vorjahr 0,9 0,5 0,5 0,6
Leerstandsquote in % 5,7 55 59 59
Miete Biiro
Top- / Seiten-Lage in Euro/gm 17,0 / 8,5 17,0 / 8,5 17,0 / 8,5 17,2 / 8,6
Top- / Seiten-Lage in % gg. Vorjahr 3,0 / 0,0 0,0 / 0,0 0,0 / 0,0 1,2 / 1,0

Quelle: Feri, Bulwien, Prognose DZ BANK Research
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LANDKREISE DER REGION STUTTGART

Wohnen

Eine glinstige demografische Entwicklung mit einer steigenden Zahl an privaten
Haushalten wirkt sich positiv auf die Nachfrage nach Wohnraum aus. Daran
gemessen ist die Entwicklung der Landkreise in der Region Stuttgart mit Ausnahme
des Landkreises Goppingen — auf den aber nicht einmal 10 Prozent der Einwohner
der Region entfallen — recht erfreulich. Die folgende linke Abbildung, die die prozen-
tuale Entwicklung der Anzahl der Einwohner und Haushalte von 2000 bis 2010
darstellt, macht dies deutlich. Wahrend die Einwohnerzahl in den Landkreisen
Ludwigsburg, Rems-Murr, Esslingen und Bdblingen, in denen mit 1,8 Millionen zwei
Drittel der Einwohner der Region leben, zwischen 2 und 4 Prozent anstieg, ist sie in
Goppingen um rund 1,5 Prozent zurlickgegangen. Dementsprechend hat sich dort
auch die Anzahl der Haushalte wesentlich schwacher entwickelt. Eine wichtige
Ursache dafur durfte die wesentlich groRere Entfernung vom Landkreis Goppingen
zum Zentrum sein, wahrend die Landkreise Ludwigsburg, Rems-Murr, Esslingen
und Boblingen unmittelbar an das Stuttgarter Stadtgebiet grenzen. Dariiber hinaus
fehlt Goppingen eine effiziente Anbindung an den 6&ffentlichen Personennahverkehr
der Metropolregion, im Gegensatz zu den anderen vier Landkreisen besteht kein
Anschluss an das weit verzweigte Stuttgarter U- und S-Bahn-Netz. Der Landkreis
Goppingen hat sich bezogen auf die demografische Entwicklung aber nicht nur
schwacher als der Grofiraum Stuttgart, sondern auch verglichen mit Baden-
Wirttemberg insgesamt unterdurchschnittlich entwickelt.

Mit Ausnahme von Goppingen ist die
demografische Entwicklung positiv

VERANDERUNG EINWOHNER/HAUSHALTE VON 2000 BIS 2010 WOHNUNGSMIETEN NEUBAU IN EURO/QM
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Daraus resultiert letztlich eine dreigeteilte Wohnungsmarktsituation. Dies zeigt die in
der obigen rechten Grafik dargestellte Miete fiir Neubauwohnungen. Die Neubau-
miete in den vier Landkreisen Ludwigsburg, Rems-Murr, Esslingen und Boblingen
unterscheidet sich kaum. Sie ist etwa 2 Euro je Quadratmeter niedriger als in der
Landeshauptstadt. Der Landkreis Goppingen spielt demgegeniber in diesem
Segment des gewerblichen Immobilienmarktes mit knapp Uber 7 Euro in einer ande-
ren Liga. Auch das Momentum des Mietanstiegs ist im Landkreis G&ppingen
wesentlich geringer, hier steigt die Miete mit durchschnittlich 1 Prozent in den
vergangenen zehn Jahren deutlich langsamer als in der Region insgesamt.
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Die starksten Mietsteigerungen wurden im Landkreis Boblingen (+2,4 Prozent) ver-
zeichnet, aber auch im Landkreis Rems-Murr lag der durchschnittliche Mietanstieg
noch bei 1,4 Prozent.

Aus unserer Sicht setzt sich die Entwicklung unverandert fort. Entsprechend fallt -

. . . . . . Prognose Neubaumiete
unsere Prognose (siehe Tabelle rechts) fir den Mietanstieg 2011 im Landkreis Anstieg 2011 in %
Goppingen mit knapp uber 1 Prozent am schwachsten aus. Den héchsten Miet- Ludwigsburg 2.2
zuwachs sehen wir im Landkreis Ludwigsburg, der die ohnehin giinstigen Vorgaben Esslingen 1,7
der Region noch Ubertrifft. Das Bevdlkerungswachstum fallt hier im starksten aus, Rems-Murr 1,7
die Arbeitslosenquote ist mit unter 5 Prozent am niedrigsten. Fur die Landkreise Boblingen 1.8
Esslingen, Rems-Murr und Boblingen erwarten wir einen Mietzuwachs von knapp Goppingen 1,2

unter 2 Prozent.

Biiro

Buromarkte konzentrieren sich auf groRere wirtschaftliche Zentren. Insofern entfal- Typische ,,Umland“-Biiro-Strukturen
len von den mehr als 15 Millionen Quadratmetern Biroflachenbestand der Region
Stuttgart rund 46 Prozent auf die Stadt Stuttgart, deren Anteil bezogen auf die
Wirtschaftsleistung bei 35 Prozent liegt. Genauso wie an anderen Standorten
weisen auch die Landkreise um Stuttgart die typischen Strukturmerkmale des Um-
lands auf. Am starksten werden hier Biroflachen von 100 bis 300 Quadratmetern
nachgefragt. GroRe Einzelabschliisse im vierstelligen Quadratmeterbereich kommen
allenfalls im Bereich um Filderstadt (Landkreis Esslingen) durch den Flughafen und
die ,Neue Messe“ vor, wobei diese beiden Biroteilmarkte eher dem Top-Standort
Stuttgart und weniger dem Landkreis zugeordnet werden kdnnen. Auerdem ist das
Blroangebot im Stuttgarter Umland viel weniger investorengetrieben als an den
Top-Standorten sowie an einzelnen Oberzentren. Im Umland werden Biroflachen
meist fur den Eigenbedarf beziehungsweise aufgrund von konkreten Bedarfslagen
erstellt.

Fur die Buroflachenvermietung hat der Landkreis Goppingen in der Region nur eine  Kleiner Markt in Goppingen
untergeordnete Bedeutung aufgrund der geringen MarktgréRBe. Mit etwas Uber

0,9 Millionen Quadratmetern entfallen auf diesen Markt nicht einmal 6 Prozent der

Buroflachen in der Region Stuttgart. Einen vergleichsweise groflen Anteil an den Daimler-Hauptwerk in Sindelfingen
insgesamt 1,7 Millionen Quadratmetern Biroflache des Landkreises Boblingen hat umfasst 300 Tsd. gm Biiroflache
die Stadt Sindelfingen mit rund 700.000 Quadratmetern, wovon allerdings etwa

300.000 Quadratmeter zum Daimler-Hauptwerk gehdren.

Die Kennzahlen der Biromarkte in den finf Landkreisen weisen kaum Unterschiede Biirobeschiftigung ist bei unveran-
aus. Die Leerstandsquote ist mit 2,7 Prozent einheitlich niedrig und nur etwa halb so  derter Leerstandsquote leicht ge-
hoch wie in der Landeshauptstadt. Auch in der langerfristigen Entwicklung der sunken

Leerstandsquote zeigen sich kaum Unterschiede. Allerdings hat sich die Zahl der

Buroangestellten in den Landkreisen — im Unterschied zur Stadt Stuttgart — 2009

und 2010 leicht rucklaufig entwickelt. Da sich die Leerstandsquote nicht verandert

hat, durften durch diese ricklaufige Entwicklung in den angemieteten Flachen

.Reserven” entstanden sein, sodass Einstellungen nicht unmittelbar zu einem stei-

genden Flachenbedarf fihren werden.
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LEERSTANDSQUOTE IN %
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Die Spitzenmiete fur Blroflachen bewegt sich im Bereich von 9 bis 10 Euro je
Quadratmeter. Lediglich im Landkreis Esslingen — bedingt durch Flughafen und
Messe — fallt die Spitzenmiete mit 12,50 Euro je Quadratmeter hoéher aus. Die
Veranderungsraten der Mieten haben sich in den vergangenen Jahren sehr gleich-
formig entwickelt, was angesichts der rdumlichen Naéhe und der Uberschaubaren
GroRRe der Markte nicht Gberraschend ist.

Mietniveau liegt dicht beieinander

MIETE TOP-LAGE IN EURO/QM
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Quelle: Feri, Bulwien, Prognose DZ BANK Research

Wir erwarten fir die Landkreise der Region Stuttgart einen leichten Anstieg der
Spitzenmieten fir 2011. Der Mietanstieg wird etwas zeitverzdgert und auch geringer
als in Stuttgart ausfallen. AuRerdem wird die leicht zurlickgegangene Zahl der Biro-
angestellten in den Jahren 2009 und 2010 den Bedarf zur Anmietung neuer bezie-
hungsweise groRerer Flachen dampfen. Fir die Landkreise Ludwigsburg,
Rems-Murr und Béblingen gehen wir von einem Anstieg von 0,6 Prozent aus, noch
etwas geringer wird der Wert fur Goppingen ausfallen. Die Mieten in Esslingen
werden sich durch die beschriebene Sondersituation Flughafen/Messe eher an
Stuttgart orientieren. Wir erwarten hier ein Plus von 1 Prozent.
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Biiromieten steigen leicht in 2011



Landkreis Ludwigsburg
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Wohnimmobilien im Landkreis Ludwigsburg

2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
Einwohner 515,8 516,4 517,6 518,4
Haushalte in % gg. Vorjahr 0,5 0,4 0,5 0,5
Arbeitslosenquote (ILO) 4,6 4,8 4,7 4,6
Verfligh. Einkommen pro Kopf in % gg. Vorjahr 0,8 -1,3 0,9 0,7
Angebot
Wohnungsbestand 2411 2427 2443 245,6
Wohnungsbestand in % gg. Vorjahr 1,1 0,6 0,7 0,5
Fertigstellungen in % gg. Vorjahr -13,6 -1,3 7,7 -3,6
Fertigstellungen je 1000 Einw. 3,5 3,4 3,7 3,5
Miete Wohnen
Neubau in Euro/gm 8,5 8,6 8,8 9,0
Neubau in % gg. Vorjahr 2,4 1,2 2,3 2,2
Miete Wohnen in % gg. Vorjahr Einwohner in % gg. Vorjahr
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Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research
Biiroimmobilien im Landkreis Ludwigsburg
2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
BIP in % gg. Vorjahr -3,4 -7,5 4,7 2,7
BIP pro Kopf in Tsd. Euro 27,8 25,7 26,8 27,6
BIP pro Kopf in % gg. Vorjahr -3,6 -7,6 4,5 2,7
Birobeschaftigte in % gg. Vorjahr 2,3 -1,0 -1,0 0,5
Angebot
Birobestand in Tsd. gm 1.906 1.922 1.935 1.949
Birobestand in % gg. Vorjahr 0,9 0,8 0,7 0,8
Leerstandsquote 2,5 2,6 2,7 2,7
Miete Biiro
Top- / Seiten-Lage in Euro/gm 10,1 / 6,1 10,0 / 6,1 10,0 / 6,0 10,1 / 6,0
Top- / Seiten-Lage in % gg. Vorjahr 2,0/ 1,7 -1,0 / 0,0 00/ -16 1,11/ 0,4
Miete Biiro Top-Lage in % gg. Vorjahr Leerstandsquote in %
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Wohnimmobilien im Landkreis Esslingen

2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
Einwohner in Tsd. 515,0 514,2 513,5 512,8
Haushalte in % gg. Vorjahr 0,4 0,2 0,2 0,2
Arbeitslosenquote (ILO) in % 5,1 5,2 5,0 4,9
Verfligb. Einkommen pro Kopf in % gg. Vorjahr 0,9 -1,4 0,9 0,8
Angebot
Wohnungsbestand in Tsd. 240,9 2421 243,3 2443
Wohnungsbestand in % gg. Vorjahr 0,3 0,5 0,5 0,4
Fertigstellungen in % gg. Vorjahr -10,4 -1,1 6,5 -3,1
Fertigstellungen je 1000 Einw.  Anzahl 3,0 3,0 3,2 3,1
Miete Wohnen
Neubau in Euro/gm 8,5 8,6 8,7 8,8
Neubau in % gg. Vorjahr 2,4 1,2 1,2 1,7
Miete Wohnen in % gg. Vorjahr Einwohner in % gg. Vorjahr
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Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research
Biroimmobilien im Landkreis Esslingen
2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
BIP in % gg. Vorjahr -1,9 -7,1 4,1 2,8
BIP pro Kopf in Tsd. Euro 28,4 26,4 27,5 28,3
BIP pro Kopf in % gg. Vorjahr -1,9 -7,0 4,3 2,8
Birobeschaftigte in % gg. Vorjahr 3,0 -0,9 -1,2 0,5
Angebot
Blrobestand in Tsd. gm 2.211 2.243 2.269 2.299
Biirobestand in % gg. Vorjahr 1,6 1,5 1,1 1,3
Leerstandsquote in % 2,5 2,6 2,7 2,7
Miete Biiro
Top- / Seiten-Lage in Euro/gm 12,7 / 8,6 12,6 / 8,6 125/ 85 12,6 / 8,5
Top- / Seiten-Lage in % gg. Vorjahr 24 / 1,2 -0,8 / 0,0 0,8/ -1,2 1,0 / 0,4
Miete Biiro Top-Lage in % gg. Vorjahr Leerstandsquote in %
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Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research
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Landkreis Rems-Murr

Wohnimmobilien im Landkreis Rems-Murr

2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
Einwohner in Tsd. 416,8 416,0 415,5 414,9
Haushalte in % gg. Vorjahr 0,2 0,1 0,2 0,2
Arbeitslosenquote (ILO) in % 5,5 5,6 5,4 5,3
Verfligb. Einkommen pro Kopf in % gg. Vorjahr 1,2 -1,4 1,0 0,8
Angebot
Wohnungsbestand in Tsd. 193,4 194,2 195,1 195,8
Wohnungsbestand in % gg. Vorjahr 0,3 0,4 0,5 0,3
Fertigstellungen in % gg. Vorjahr -22,8 -1,7 11,5 -5,2
Fertigstellungen je 1000 Einw.  Anzahl 2,6 2,6 2,9 2,7
Miete Wohnen
Neubau in Euro/gm 8,3 8,4 8,5 8,6
Neubau in % gg. Vorjahr 2,5 1,2 1,2 1,7

Miete Wohnen in % gg. Vorjahr

Einwohner in % gg. Vorjahr
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Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research

Biiroimmobilien im Landkreis Rems-Murr

Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research

2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
BIP in % gg. Vorjahr -1,5 -6,6 4,0 2,5
BIP pro Kopf in Tsd. Euro 24,4 22,9 23,8 24,4
BIP pro Kopf in % gg. Vorjahr -1,3 -6,4 4.1 2,5
Birobeschaftigte in % gg. Vorjahr 1,5 -0,7 -1,2 0,5
Angebot
Biirobestand in Tsd. gm 1.394 1.410 1.423 1.438
Birobestand in % gg. Vorjahr 1,3 1,2 0,9 1,1
Leerstandsquote in % 2,5 2,6 2,7 2,7
Miete Biiro
Top- / Seiten-Lage in Euro/gm 10,2 / 6,2 10,1 / 6,2 10,1/ 61 10,2 / 6,1
Top- / Seiten-Lage in % gg. Vorjahr 2,0 / 1,6 -1,0 / 0,0 00/ -16 1,0 / 0,4

Miete Biiro Top-Lage in % gg. Vorjahr

8,0
6,0

4,0 = Rems-Murr
2,0 6,0
0,0 —
20 4,0
-4,0
, 2.0 \/\/
-6,0
-8,0 0,0
2000 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11e 2000 01

Leerstandsquote in %

10,0
Deutschland
Baden-Wirttemberg 8.0

Deutschland
Baden-Wirttemberg
== Rems-Murr

02 03 04 05 06 07 08 09 10 11e

Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research
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Landkreis Boblingen
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Wohnimmobilien im Landkreis Béblingen

2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
Einwohner in Tsd. 373,1 372,6 372,8 372,7
Haushalte in % gg. Vorjahr 0,5 0,2 0,4 0,3
Arbeitslosenquote (ILO) in % 5,7 5,8 5,6 5,4
Verfligb. Einkommen pro Kopf in % gg. Vorjahr 0,9 -1,5 1,0 0,8
Angebot
Wohnungsbestand in Tsd. 169,8 170,7 171,7 172,5
Wohnungsbestand in % gg. Vorjahr 0,7 0,5 0,6 0,4
Fertigstellungen in % gg. Vorjahr -24,1 -1,4 8,1 -3,7
Fertigstellungen je 1000 Einw.  Anzahl 3,4 3,3 3,6 3,5
Miete Wohnen
Neubau in Euro/gm 8,7 8,8 8,9 9,1
Neubau in % gg. Vorjahr 3,6 1.1 1,1 1,8
Miete Wohnen in % gg. Vorjahr Einwohner in % gg. Vorjahr
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Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research
Biuroimmobilien im Landkreis Boblingen
2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
BIP in % gg. Vorjahr -1,9 -8,1 4.4 3,0
BIP pro Kopf in Tsd. Euro 38,2 35,1 36,7 37,8
BIP pro Kopf in % gg. Vorjahr -2,1 -8,0 4,3 3,0
Birobeschaftigte in % gg. Vorjahr 8,0 -0,8 -1,2 0,5
Angebot
Biirobestand in Tsd. gm 1.682 1.700 1.715 1.732
Biirobestand in % gg. Vorjahr 1,2 1,1 0,9 1,0
Leerstandsquote in % 2,5 2,6 2,7 2,7
Miete Biiro
Top- / Seiten-Lage in Euro/gm 9,0 / 5,5 8,9 / 5,4 89/ 54 9,0 / 5,4
Top- / Seiten-Lage in % gg. Vorjahr 23/ 1,9 1,17 -1,8 0,0/ 0,0 1,0 / 0,4
Miete Biiro Top-Lage in % gg. Vorjahr Leerstandsquote in %
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Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research
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Landkreis Goppingen
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Wohnimmobilien im Landkreis Géppingen

2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
Einwohner in Tsd. 255,4 2541 252,6 251,3
Haushalte in % gg. Vorjahr 0,0 -0,1 -0,2 -0,2
Arbeitslosenquote (ILO) in % 6,0 6,2 6,0 6,7
Verfligb. Einkommen pro Kopf in % gg. Vorjahr 1,3 -1,3 0,9 0,7
Angebot
Wohnungsbestand in Tsd. 116,5 116,8 17,1 17,4
Wohnungsbestand in % gg. Vorjahr -0,3 0,2 0,3 0,2
Fertigstellungen in % gg. Vorjahr -5,1 -1,9 13,7 -5,9
Fertigstellungen je 1000 Einw.  Anzahl 1,9 1,9 2,1 2,0
Miete Wohnen
Neubau in Euro/gm 71 7,1 7,2 7,3
Neubau in % gg. Vorjahr 1,4 0,0 1,4 1,2
Miete Wohnen in % gg. Vorjahr Einwohner in % gg. Vorjahr
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Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research
Biiroimmobilien im Landkreis Goppingen
2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
BIP in % gg. Vorjahr -2,8 -6,6 4,2 2,6
BIP pro Kopf in Tsd. Euro 23,1 21,7 22,7 23,3
BIP pro Kopf in % gg. Vorjahr -2,4 -6,2 4,8 2,6
Birobeschaftigte in % gg. Vorjahr 1,3 -0,8 -0,8 0,5
Angebot
Blrobestand in Tsd. gm 894 904 912 922
Blrobestand in % gg. Vorjahr 1,3 1,2 0,9 1,0
Leerstandsquote in % 2,6 2,7 2,7 2,7
Miete Biiro
Top- / Seiten-Lage in Euro/gm 8,6 / 6,6 8,6 / 6,6 85/ 65 8,6 / 6,5
Top- / Seiten-Lage in % gg. Vorjahr 1,2/ 1,5 0,0 / 0,0 1,2/ 15 0,6 / 0,2

Miete Biiro Top-Lage in % gg. Vorjahr
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REGION RHEIN-NECKAR IM UBERBLICK

LANDKREISE UND STADTE DER REGION RHEIN-NECKAR
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MANNHEIM

Wohnimmobilien

MIETE IN % GG. VORJAHR EINWOHNER IN % GG. VORJAHR
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Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research

Mannheim, die zweitgréf3te Stadt in Baden-Wiirttemberg, weist eine vergleichsweise  Vergleichsweise giinstige Woh-
hohe Arbeitslosigkeit auf. Das verfligbare Pro-Kopf-Einkommen liegt rund nungsmieten ...

15 Prozent unter dem Durchschnitt des Bundeslandes. Dadurch erklart sich das

verglichen mit anderen Stadten Baden-Wirttembergs eher glinstige Mietniveau. Die

Dynamik der Mietentwicklung ist dagegen leicht Uberdurchschnittlich. Daftr durfte

die kontinuierliche Zunahme von Einwohner- und Haushaltsanzahl in Verbindung mit

einer ausgesprochen niedrigen Neubaufertigstellung verantwortlich sein.

Angesichts einer unveranderten Ausgangssituation gehen wir davon aus, dass die ... setzen Aufwartstrend fort
Mieten auch 2011 weiter steigen. Allerdings wird sich das Tempo mit einem erwarte-

ten Mietanstieg von 1,5 Prozent etwas verlangsamen, da der in den letzten Jahren

gestiegene Mietabstand zum Umland dampfend wirken dirfte.

WOHNIMMOBILIEN MANNHEIM

2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
Einwohner in Tsd. 310,6 311,3 311,6 312,5
Haushalte in % gg. Vorjahr 1,7 0,7 0,4 0,5
Arbeitslosenquote (ILO) in % 8,8 10,0 8,8 8,5
Verfligbares Eink. pro Kopf in % gg. Vorjahr -0,1 0,3 0,0 0,3
Angebot
Wohnungsbestand in Tsd. 165,7 166,1 166,9 167,5
Wohnungsbestand in % gg. Vorjahr 0,1 0,2 0,5 0,3
Fertigstellungen in % gg. Vorjahr -64,8 81,3 5,0 5,0
Fertigst. auf 1000 Einw. Anzahl 0,8 1,4 1,5 1,5
Miete Wohnen
Neubau in Euro/gm 7.9 8,1 8,3 8,4
Neubau in % gg. Vorjahr 2,6 2,5 25 1,5

Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research
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Biiroimmobilien

MIETE TOP-LAGE IN % GG. VORJAHR LEERSTANDSQUOTE IN %
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Quelle: Feri, Bulwien, Prognose DZ BANK Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research

Mannheim ist das Zentrum der Region Rhein-Neckar, die in den drei Bundeslandern = Zentrum der Metropolregion zwi-
Baden-Wurttemberg, Hessen und Rheinland-Pfalz angesiedelt ist. Der Biromarkt ist schen Rhein und Neckar...
vergleichsweise klein, da mit einem Anteil von fast 27 Prozent Uberproportional viele

Beschaftigte im industriellen Sektor — in Stuttgart sind es nur rund 21 Prozent — tatig

sind. Nach dem Platzen der Dotcom-Blase gingen die Mieten in Mannheim deutlich

zuriick, allein im Jahr 2003 um fast 11 Prozent. Dagegen sind die Mieten fir

Top-Lagen in der jungsten Krise sogar gestiegen.

Das Leerstandsniveau liegt zwar Uber dem Durchschnitt von Baden-Wirttemberg, 2011 Mietanstieg von knapp unter
ist aber insgesamt gesehen mit 6 Prozent immer noch niedrig. Positiv auf den Markt 2 Prozent erwartet

wirkt sich das geringe Volumen der seit 2008 fertig gestellten Buroflachen aus.

Somit wird die Leerstandsquote 2011 noch etwas absinken. Fir 2011 erwarten wir

einen weiteren Zuwachs von knapp unter 2 Prozent.

BUROIMMOBILIEN MANNHEIM

2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
BIP in % gg. Vorjahr 0,7 -5,3 3,2 1,7
BIP pro Kopf in Tsd. Euro 453 42,8 442 44,8
BIP pro Kopf in % gg. Vorjahr 0,1 -5,5 3,0 1,4
Burobeschaftigte in % gg. Vorjahr 4.7 1,3 -0,1 0,3
Angebot
Blrobestand in Tsd. gm 2.243 2.220 2.222 2.232
Burobestand in % gg. Vorjahr 1,7 -1,0 0,1 0,5
Leerstandsquote in % 6,0 6,2 6,3 6,0
Miete Biiro
Top- / Seiten-Lage in Euro/gm 12,8 / 7.4 13,2 / 7.4 13,4 / 7.4 13,7 / 7.5
Top- / Seiten-Lage in % gg. Vorjahr 0,0 / -6,3 3.1 / 0,0 1,7 / 0,0 1,9 / 1,0

Quelle: Feri, Bulwien, Pronose DZ BANK Research
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HEIDELBERG

Wohnimmobilien

MIETE IN % GG. VORJAHR EINWOHNER IN % GG. VORJAHR
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Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research

Wer Heidelberg kennt, weil}, warum die schone Stadt am Neckar bei auslandischen Heidelberg ist attraktiv und dement-
Touristen zum ,Pflichtprogramm® zahlt. Heidelberg bietet auch attraktive Arbeits- sprechend teuer
platze durch internationale Unternehmen und ist ein bedeutender Wissenschafts-

standort mit einer der vier baden-wurttembergischen Eliteuniversitaten. Die daraus

resultierende hohe Wohnungsnachfrage, die etwa in der kontinuierlich steigenden

Anzahl der Haushalte zum Ausdruck kommt, stolt auf der anderen Seite auf ein

sehr begrenztes Angebot. Dementsprechend ist das Heidelberger Mietniveau

auRergewodhnlich hoch. Mit mehr als 11 Euro, die je Quadratmeter fir eine Neubau-

wohnung zu zahlen sind, ist das Wohnen sogar teurer als in Stuttgart. Der Miet-

anstieg hat sich in den vergangenen Jahren allerdings verlangsamt. Offenbar wird

es trotz der fir Vermieter guinstigen Situation schwieriger, weitere kraftige Miet-

erh6hungen durchzusetzen. Unter Bertcksichtigung dieses Aspekts erwarten wir fir

2011 einen leicht unterdurchschnittlichen Anstieg des Mietniveaus von 2,1 Prozent.

WOHNIMMOBILIEN HEIDELBERG

2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
Einwohner in Tsd. 144,8 145,6 145,9 146,4
Haushalte in % gg. Vorjahr 1,2 1,1 0,6 0,6
Arbeitslosenquote (ILO) in % 5,7 6,0 6,1 5,8
Verfugbares Eink. pro Kopf in % gg. Vorjahr 0,5 -0,4 0,9 0,8
Angebot
Wohnungsbestand in Tsd. 69,8 70,1 70,7 71,2
Wohnungsbestand in % gg. Vorjahr 0,5 0,5 0,8 0,6
Fertigstellungen in % gg. Vorjahr 0,0 1,8 5,0 5,0
Fertigst. auf 1000 Einw. Anzahl 1,9 1,9 2,0 2,1
Miete Wohnen
Neubau in Euro/gm 11,0 11,2 11,2 11,4
Neubau in % gg. Vorjahr 0,0 1,8 0,0 21

Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research
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Biiroimmobilien

MIETE TOP-LAGE IN % GG. VORJAHR LEERSTANDSQUOTE IN %
8,0 10,0
6,0
8,0
4,0
2,0 6,0
0,0
20 4,0

-4,0 Deutschland 20 Deutschland
60 Bagjen-WUrttemberg ’ Baden-Wiirttemberg
’ Heidelberg Heidelberg
-8,0 0,0
2000 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11e 2000 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11e
Quelle: Feri, Bulwien, Prognose DZ BANK Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research

Analog zu den Wohnimmobilien stellen Buroflachen in Heidelberg ein knappes —und  Vergleichsweise hohes Mietniveau
teures — Gut dar. Zudem ist der Bulroflachenbedarf hoch, da tUber 80 Prozent der

Beschaftigten im Dienstleistungsbereich tatig sind. Dementsprechend ist die

Spitzenmiete mit fast 14 Euro je Quadratmeter fur ein Oberzentrum sehr hoch, ledig-

lich in Stuttgart werden in Baden-Wirttemberg noch hdohere Mieten verlangt. Aller-

dings bietet Heidelberg kaum klassische innerstadtische Biro- und Gewerbeobjekte.

Buroflachen werden vor allem aufgrund konkreter Bedarfslagen oder fir den Eigen-

bedarf projektiert. Entsprechend gering ist die Leerstandsquote von weniger als

4 Prozent. Fur die Zukunft ist mit einer anhaltenden Nachfrage nach Biroflachen zu

rechnen. Durch die guten Rahmenbedingungen des Hochtechnologiestandorts

Heidelberg ist die Ansiedlung weiterer Unternehmen etwa aus der Biotechnologie

sehr wahrscheinlich. Die ohnehin relativ wenigen in den Jahren 2009 und 2010 fertig

gestellten Buroflachen wurden zum grofRen Teil von Eigennutzern bezogen, sodass

kaum Buroflachen auf dem Markt angeboten werden. Fir 2011 erwarten wir einen 2011 Mietanstieg von 1,6 Prozent
weiteren Anstieg der Spitzenmiete. Dabei wirkt das schon sehr hohe Niveau damp- erwartet

fend — wir rechnen mit einem Mietanstieg von 1,6 Prozent bei einer leicht riick-

laufigen Leerstandsquote.

BUROIMMOBILIEN HEIDELBERG

2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
BIP in % gg. Vorjahr 2,2 -5,0 4,4 21
BIP pro Kopf in Tsd. Euro 40,8 38,5 40,1 40,8
BIP pro Kopf in % gg. Vorjahr 2,0 -5,6 4,2 1,8
Birobeschéftigte in % gg. Vorjahr 4,0 2,5 0,5 1,0
Angebot
Blrobestand in Tsd. gm 1.196 1.199 1.215 1.221
Biirobestand in % gg. Vorjahr 1,0 0,3 1,3 0,5
Leerstandsquote in % 3,7 3,7 3,8 3,7
Miete Biiro
Top- / Seiten-Lage in Euro/gm 13,6 / 9,4 13,8 / 9,4 13,9 / 9,4 14,1 / 9,5
Top- / Seiten-Lage in % gg. Vorjahr 3,8 / 4,4 1,5 / 0,0 0,7 / 0,0 1,6 / 0,9

Quelle: Feri, Bulwien, Pronose DZ BANK Research
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Der Rhein-Neckar-Landkreis ist gemessen an der Einwohnerzahl der grof3te Land-
kreis Baden-Wirttembergs und der drittgroRte Deutschlands. Er grenzt an,
beziehungsweise umschlie3t die Grol3stadte Mannheim und Heidelberg. Der Land-
kreis enthalt mit dem Rheintal, der BergstralRe und dem Odenwald reizvolle Land-
schaften und ist zudem durch die Prasenz zahlreicher national und international
tatiger Unternehmen noch ein bedeutender Wirtschaftstandort. Insofern ist das fir
einen Landkreis mit knapp 8 Euro relativ hohe Mietniveau nachvollziehbar.

Die genannten Rahmenbedingungen stitzen die Wohnungsnachfrage und damit
auch das Mietniveau. Allerdings stagniert die Anzahl von Einwohnern und
Haushalten. Mit 6,1 Prozent liegt die Arbeitslosenquote leicht oberhalb des Durch-
schnitts fur Baden-Wirttemberg. Daher erwarten wir fiir 2011 einen Mietanstieg von
1,5 Prozent, der dem durchschnittlichen Niveau des Bundeslandes entspricht.

WOHNIMMOBILIEN RHEIN-NECKAR-LANDKREIS

Einwohnerstarkster Landkreis in
Baden-Wiirttemberg

Mieten diirften 2011 durchschnittlich
steigen

2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
Einwohner in Tsd. 535,2 535,4 535,5 535,6
Haushalte in % gg. Vorjahr 0,2 0,1 0,1 0,1
Arbeitslosenquote (ILO) in % 6,0 6,2 6,1 5,9
Verfugbares Eink. pro Kopf in % gg. Vorjahr 1,0 -0,5 0,2 1,0
Angebot
Wohnungsbestand in Tsd. 249,7 250,8 252,0 2529
Wohnungsbestand in % gg. Vorjahr 0,7 0,4 0,5 0,4
Fertigstellungen in % gg. Vorjahr -23,8 -1,4 13,0 -5,8
Fertigst. auf 1000 Einw. Anzahl 2,3 2,3 2,6 2,4
Miete Wohnen
Neubau in Euro/gm 7.5 7,6 7.7 7.8
Neubau in % gg. Vorjahr 2,7 1,3 1,3 1,5

Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research
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Der Landkreis hat zwar mehr Einwohner als Mannheim und Heidelberg zusammen,
weist aber mit 1,7 Millionen Quadratmetern nur etwa die Halfte der kumulierten
Buroflachen der beiden Stadte auf, die sich auf eine Reihe von kleineren Stadten
verteilen. Die Burosituation an den einzelnen Standorten ist zudem in hohem Male
durch Eigennutzung und ein am tatsachlichen Bedarf orientiertem Angebot charakte-
risiert. Daraus resultiert die niedrige und zugleich sehr stabile Leerstandsquote von
rund 2,5 Prozent. Die fir einen Landkreis vergleichsweise hohe Spitzenmiete von
10 Euro je Quadratmeter erklart sich durch die GroRstadtndhe und die von einigen
groflen Unternehmen in Walldorf, Wiesloch und Weinheim angesiedelten Firmen-
zentralen.

Kleiner, dezentraler Biiromarkt

Angesichts eines jahrlich um 1 und 2 Prozent steigenden Blrobestands bei einer
seit 2009 stabilen Anzahl der Burobeschaftigten sehen wir 2011 nur ein geringes

2011 kaum Potenzial firr Mietsteige-
rungen, aber sehr niedriger

Potenzial fur Mietsteigerungen. Die Leerstandsquote dirfte auf ihrem sehr niedrigen  Leerstand
Leerstandsniveau von 2,6 Prozentverharren.
BUROIMMOBILIEN RHEIN-NECKAR-LANDKREIS
2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
BIP in % gg. Vorjahr 1,8 -6,4 4,2 2,0
BIP pro Kopf in Tsd. Euro 244 22,8 23,7 24,2
BIP pro Kopf in % gg. Vorjahr 1,6 -6,4 4,2 2,0
Birobeschéftigte in % gg. Vorjahr 3,9 -0,9 -0,7 0,5
Angebot
Biirobestand in Tsd. gm 1.647 1.678 1.703 1.731
Blrobestand in % gg. Vorjahr 2,1 1,9 1,5 1,7
Leerstandsquote in % 2,5 2,6 2,6 2,6
Miete Biiro
Top- / Seiten-Lage in Euro/gm 10,0 / 7,0 9,9 / 7,0 10,0 / 7,0 10,1 / 7,0
Top- / Seiten-Lage in % gg. Vorjahr 3,1 / 1,4 -1,0 / 0,0 1,0 / 0,0 0,6 / 0,4

Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research
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Freiburg bietet durch die attraktive Kombination von Stadt und landschaftlicher Ein- Neubauten haben temporér die
bettung eine ebenso hohe Lebensqualitat wie Heidelberg. Daneben kann die Stadt Wohnungsknappheit Freiburgs
im auBersten Sudwesten ebenfalls eine der wenigen Eliteuniversitdten aufweisen. reduziert

Erwartungsgemaf ist das Mietniveau in Freiburg hoch, aber deutlich niedriger als in

Heidelberg. Daflir sehen wir zwei Griinde: Zum einen hat Freiburg als Wirtschafts-

standort keine herausragende Bedeutung. GréRter Arbeitgeber mit mehr als einem

Drittel der Beschaftigten ist der Offentliche Dienst mit Verwaltung, Universitat und

Universitatsklinik. Zum anderen wurden in den vergangenen Jahren umfangreiche

Neubauprojekte angestofien, die noch bis 2012 fir eine Ausweitung des Bestands

sorgen werden. Perspektivisch ist fur die wachsende Breisgaumetropole aber eher

wieder ein knappes Angebot zu erwarten. Positiv fur Vermieter sind die niedrige

Arbeitslosigkeit und die hohe wirtschaftliche Stabilitat. Hinsichtlich der Wohnungs-

mieten rechnen wir 2011 mit einem Anstieg von 2 Prozent.

WOHNIMMOBILIEN FREIBURG

2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
Einwohner in Tsd. 219,3 219,9 220,3 221,0
Haushalte in % gg. Vorjahr 0,0 0,7 0,4 0,4
Arbeitslosenquote (ILO) in % 55 55 5,2 5,0
Verfugbares Eink. pro Kopf in % gg. Vorjahr 0,3 1,1 0,5 1,0
Angebot
Wohnungsbestand in Tsd. 103,4 103,9 104,4 105,0
Wohnungsbestand in % gg. Vorjahr 0,8 0,5 0,5 0,4
Fertigstellungen in % gg. Vorjahr -2,2 -34,3 21,5 2,8
Fertigst. auf 1000 Einw. Anzahl 4.1 2,7 3,2 3,3
Miete Wohnen
Neubau in Euro/gm 8,8 9,0 9,5 9,7
Neubau in % gg. Vorjahr -1,1 2,3 5,6 2,0

Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research
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Der Buromarkt in Freiburg ist verglichen mit anderen Stadten relativ klein. Kleiner Biiromarkt mit hoher
Beispielsweise ist die Blroflache von Karlsruhe fast doppelt so grof3, wahrend die Dynamik

Anzahl der dortigen Einwohner nur rund 30 Prozent héher ausféllt. Zwar haben sich

durch die Nahe zur Universitat Technologieunternehmen — vor allem aus den Berei-

chen Solar, Medizintechnik und Biotechnologie — angesiedelt. Gro’e Unternehmen

sind aber nicht vertreten. Fir Nachfrage nach Biroflachen sorgt der sehr hohe Anteil

der Beschaftigten im Dienstleistungsbereich. Bedingt durch das enge Angebot ist die

Leerstandsquote mit 4 Prozent niedrig. Durch das weitgehende Fehlen von Industrie

und die hohe Bedeutung des offentlichen Dienstes hat die Stadt kaum unter der

Finanzkrise gelitten, sodass die krisenbedingte Delle des Bliromarktes, die an den

meisten Standorten zu beobachten war, ausgeblieben ist. Vielmehr hat der kraftige

Anstieg der Blrobeschaftigten fiir ein dynamisches Wachstum der Spitzenmiete ge-

sorgt, die zwischen 2008 und 2010 um jeweils gut 4 Prozent gestiegen ist. Da die

Spitzenmiete mit knapp 13 Euro je Quadratmeter aber noch moderat ausféllt und die  Erneut kraftiger Mietanstieg erwartet
Anzahl der Blrobeschaftigten weiter steigt, erwarten wir auch fir 2011 erneut einen

recht kraftigen Mietanstieg von 2,4 Prozent.

BUROIMMOBILIEN FREIBURG

2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
BIP in % gg. Vorjahr 2,4 -2,6 2,9 1,6
BIP pro Kopf in Tsd. Euro 34,8 33,8 34,7 35,1
BIP pro Kopf in % gg. Vorjahr 1,7 -2,9 2,6 1,3
Birobeschéftigte in % gg. Vorjahr 3,1 2,5 0,2 0,5
Angebot
Biirobestand in Tsd. gm 1.407 1.422 1.429 1.440
Blrobestand in % gg. Vorjahr 0,7 1.1 0,5 0,7
Leerstandsquote in % 4,0 4,0 4.1 4,2
Miete Biiro
Top- / Seiten-Lage in Euro/gm 12,0 / 6,7 12,5 / 6,7 13,0 / 7,0 13,3 / 7.1
Top- / Seiten-Lage in % gg. Vorjahr 4,3 / 3,1 4,2 / 0,0 4,0 / 4.5 2,4 / 1,0

Quelle: Feri, Bulwien, Prognose DZ BANK Research
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Die beschauliche Grofistadt Karlsruhe ist als Wohnort sehr beliebt. Im Fahrwasser
der zu den fiihrenden deutschen Hochschulen zahlenden Universitat hat sich in und
um die drittgréRte Stadt in Baden-Wirttemberg ein bedeutender Technologiestand-
ort mit attraktiven Arbeitsplatzen entwickelt. Positiv wirkt sich auch das noch
vergleichsweise gulnstige Mietniveau mit knapp unterhalb der 9-Euro-Marke je
Quadratmeter aus. Somit Uberrascht es nicht, dass die Anzahl der Einwohner und
Haushalte in den vergangenen Jahren relativ kraftig gestiegen ist.

Die Neubaufertigstellungen je 1.000 Einwohner liegen zwar etwas Gber dem Durch-
schnitt im Bundesland, sie reichen aber nicht aus, um den steigenden Bedarf auf-
zufangen. Somit haben die Mieten in den vergangenen Jahren spurbar starker als
der Trend in Baden-Wurttemberg angezogen. Fur 2011 erwarten wir einen etwas
verlangsamten Mietanstieg um 2,2 Prozent.

WOHNIMMOBILIEN KARLSRUHE

Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research

Attraktiver Technologiestandort

Starker Mietanstieg in den vergan-
genen Jahren

2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
Einwohner in Tsd. 288,5 290,1 2911 291,8
Haushalte in % gg. Vorjahr 1,8 1,1 0,7 0,5
Arbeitslosenquote (ILO) in % 6,3 6,8 6,5 6,2
Verfugbares Eink. pro Kopf in % gg. Vorjahr -0,3 0,0 0,3 0,9
Angebot
Wohnungsbestand in Tsd. 143,6 144,3 145,4 146,2
Wohnungsbestand in % gg. Vorjahr 0,4 0,5 0,7 0,6
Fertigstellungen in % gg. Vorjahr -12,8 50,5 -8,2 4,4
Fertigst. auf 1000 Einw. Anzahl 2,3 3,5 3,2 3,3
Miete Wohnen
Neubau in Euro/gm 8,3 8,5 8,8 9,0
Neubau in % gg. Vorjahr 3,8 2,4 3,5 2,2

Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research
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Karlsruhe weist unter den deutschen GrofRstédten eine ausgesprochen niedrige Niedrigster Leerstand aller Stéadte in
Leerstandsquote aus. Mit lediglich 2,6 Prozent nicht vermieteter Buroflache liegt das  dieser Studie

Niveau sogar noch unter dem Durchschnitt fir Baden-Wurttemberg. Neben den

Unternehmen besteht durch den offentlichen Sektor eine hohe Nachfrage nach

Buroflachen. Als Sitz des Bundesgerichtshofs, der Verwaltung des Regierungs-

bezirks und einer groBen Universitat verfigt Karlsruhe tber einen vergleichsweise

hohen Anteil an Arbeitsplatzen im 6&ffentlichen Dienst. Entsprechend moderat sind

hier die Auswirkungen der Finanzkrise ausgefallen.

Der in den Jahren 2008 und 2009 zu beobachtende starke Zuwachs in der Anzahl Etwas abgeschwachter Mietanstieg
der Birobeschaftigten hat 2010 stark abgenommen. Dem entsprechend wird sich erwartet

der seit 2008 erfolgte dynamische Anstieg der Biromieten etwas abschwachen.

Unser Ausblick fur 2011 basiert auf einem Anstieg der Spitzenmiete von rund

1 Prozent. Bei anhaltend positivem Umfeld kdnnte die Leerstandsquote sogar weiter

in Richtung der 2,5-Prozentmarke sinken.

BUROIMMOBILIEN KARLSRUHE

2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
BIP in % gg. Vorjahr 1,8 -3,1 3,2 23
BIP pro Kopf in Tsd. Euro 44,0 424 43,6 445
BIP pro Kopf in % gg. Vorjahr 1,0 -3,7 1,0 1,3
Birobeschéftigte in % gg. Vorjahr 2,8 1,5 0,1 0,3
Angebot
Biirobestand in Tsd. gm 2.629 2.657 2.682 2.711
Blrobestand in % gg. Vorjahr 1,7 1,1 0,9 1.1
Leerstandsquote in % 2,8 2,9 2,6 2,5
Miete Biiro
Top- / Seiten-Lage in Euro/gm 11,0 / 6,0 11,2 / 6,0 11,5 / 6,1 11,6 / 6,1
Top- / Seiten-Lage in % gg. Vorjahr 4.8 / 0,0 1,8 / 0,0 2,6 / 1,3 1,1 / 1,0

Quelle: Feri, Bulwien, Prognose DZ BANK Research
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Ulm wird zusammen mit dem schon in Bayern auf der gegenlberliegenden Donau- Doppelstadt aus Ulm und Neu-Ulm
seite liegenden Neu-Ulm oft als Doppelstadt bezeichnet, die einen gemeinsamen

Wirtschaftsraum bildet. Neben einer Vielzahl von hier ansdssigen Unternehmen

beherbergen beide Stadte Hochschulen. Das bedeutet bezogen auf Ulm eine stei-

gende Einwohner- und Haushaltsanzahl, die bedingt durch eine geringe Fertig-

stellungsrate auf ein knappes Wohnungsangebot trifft. Dementsprechend weist das

Mietniveau in Ulm einen kontinuierlichen Aufwartstrend auf. Mit Neubaumieten, die

auf 9 Euro zusteuern, ist das Wohnen in Ulm aber nicht auffallig teuer.

Da sich keine grundlegende Trendanderung abzeichnet, diirfte die Situation so auch  Aufwartstrend bei Wohnungsmieten
weiter fortbestehen. Wir gehen fiir 2011 von einem Mietanstieg knapp oberhalb von  setzt sich fort
2 Prozent aus.

WOHNIMMOBILIEN ULM

2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
Einwohner in Tsd. 121,4 121,9 1221 122,5
Haushalte in % gg. Vorjahr 1,2 0,6 0,5 0,5
Arbeitslosenquote (ILO) in % 5,3 6,1 5,6 54
Verfligbares Eink. pro Kopf in % gg. Vorjahr 0,7 -11 1.1 0,9
Angebot
Wohnungsbestand in Tsd. 57,1 57,2 57,7 57,9
Wohnungsbestand in % gg. Vorjahr 0,3 0,2 0,7 0,5
Fertigstellungen in % gg. Vorjahr -20,8 -40,3 63,1 23,4
Fertigst. auf 1000 Einw. Anzahl 2,2 1,3 2,1 2,6
Miete Wohnen
Neubau in Euro/gm 8,2 8,4 8,6 8,8
Neubau in % gg. Vorjahr 1,2 24 24 2,2

Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research
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Durch die industriell gepragte Wirtschaftsstruktur und eine hohe Exportorientierung Trotz kraftigem konjunkturellen Ein-
ist die Wirtschaftsleistung der Stadt Ulm 2008 und 2009 mit einem kumulierten bruch 2008 und 2009 kein Riickgang
Ruckgang um rund 10 Prozent in etwa so stark zuriickgegangen wie in der Region der Biiromieten

Stuttgart. Die Spitzenmiete flur Biroflachen hat sich ebenfalls parallel zur Landes-

hauptstadt angesichts der Schwere der Krise erfreulich robust gezeigt. Die Stabilitat

dirfte dem allmahlichen Strukturwandel hin zu einer héheren Bedeutung des Dienst-

leistungssektors geschuldet sein. Wahrend in den vergangenen funf Jahren die

Anzahl der Blrobeschaftigten um rund 9 Prozent zugenommen hat, hat sich der

Buroflachenbestand aber nur um rund 2 Prozent ausgeweitet. Damit diirften auch

die starken Mietzuwéachse zwischen 2006 und 2008 zusammenhangen. Die

Leerstandsquote ist mit 4,4 Prozent trotz einer vergleichsweise hohen Top-Miete am

Ulmer Buromarkt niedrig. Hierfiir kdnnte die glinstige Miete fir Seitenlagen verant-

wortlich sein. In Folge des Wirtschaftswachstums der Jahre 2010 und 2011 gehen 2011 werden Biiro-Spitzenmieten um
wir von einer anziehenden Blronachfrage in Ulm und einer damit einhergehenden etwas mehr als 1 Prozent steigen
leicht positiven Mietentwicklung von knapp Uber 1 Prozent aus. Die Leerstandsrate

wird stabil bleiben.

BUROIMMOBILIEN ULM

2008 2009 2010e 2011e
Nachfrage
BIP in % gg. Vorjahr -1,9 -8,2 4.1 2,5
BIP pro Kopf in Tsd. Euro 52,5 48,0 49,9 51,0
BIP pro Kopf in % gg. Vorjahr -2,1 -8,6 3,9 2,2
Birobeschéftigte in % gg. Vorjahr 3,9 1,8 0,2 0,5
Angebot
Biirobestand in Tsd. gm 948 950 956 962
Blrobestand in % gg. Vorjahr 0,0 0,2 0,6 0,5
Leerstandsquote in % 4.4 4,2 4.4 4.4
Miete Biiro
Top- / Seiten-Lage in Euro/gm 13,5 / 6,2 13,5 / 6,2 13,5 / 6,5 13,7 / 6,6
Top- / Seiten-Lage in % gg. Vorjahr 3,8 / 3,3 0,0 / 0,0 0,0 / 4,8 1,6 / 1,0

Quelle: Feri, Bulwien, Prognose DZ BANK Research
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UBERBLICK MARKTDATEN

WOHNIMMOBILIEN

Entwicklung von Miete Neubauwohnung Veranderung Miete
2000 bis 2010 in % in Euro/qm in% gg. Vorjahr

Ein- Haus- Wohn.-

wohner halte bestand 2009 2010e  2011e 2009 2010e  2011e
Region Stuttgart 2,6 5,8 5,8 9,0 9,1 9,3 1,0 1,9 1,8
Stuttgart 3,1 5,1 3,1 10,7 11,0 11,2 0,9 2,8 1,9
Ludwigsburg 43 7,4 8,3 8,6 8,8 9,0 1,2 2,3 2,2
Esslingen 2,9 6,4 6,5 8,6 8,7 8,8 1,2 1,2 1,7
Rems-Murr 1,9 5,5 6,1 8,4 8,5 8,6 1,2 1,2 1,7
Boblingen 2,6 6,5 7,3 8,8 8,9 9,1 1,1 1,1 1,8
Goppingen -1,5 2,8 3,8 71 7,2 7,3 0,0 1,4 1,2
Region Rhein-Neckar (BW) 2,1 4,8 4,8 8,0 8,1 8,2 1,7 1,5 1,6
Rhein-Neckar-Kreis 2,4 4,0 6,3 7,6 7,7 7,8 1,3 1,3 1,5
Mannheim 1,3 55 2,6 8,1 8,3 8,4 2,5 2,5 1,5
Heidelberg 4,5 8,9 4,8 11,2 11,2 11,4 1,8 0,0 2,1
Neckar-Odenwald -0,2 2,3 4,8 5,6 5,7 5,8 0,0 1,8 1,0
Stadte
Freiburg 8,4 10,3 7,6 9,0 9,5 9,7 2,3 5,6 2,0
Karlsruhe 4,9 6,7 41 8,5 8,8 9,0 2,4 3,5 2,2
Ulm 4,7 8,3 4,8 8,4 8,6 8,8 2,4 2,4 2,2
Zum Vergleich
Durchschnitt der Standorte 2,9 5,8 55 8,7 8,8 9,0 1,4 21 1,8
Baden-Wiirttemberg 2,5 5,0 53 9,4* 9,6* 9,7* 1,9 1,4 1,5
Deutschland -0,6 5,1 4,5 8,3* 8,5% 8,7* 2,3 2,0 1,9
Quelle: Bulwien, Feri, Prognose DZ BANK Research *) Wert Giberzeichnet Niveau, da Landkreise nicht enthalten
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Biiroflachenbestand Miete in Top-Lage Verénderung Miete Leerstandsquote
in 1000 gm in Euro pro qm in % in %
2009 2010e 2011e 2009 2010e 2011e 2009 2010e 2011e 2009 2010e 2011e

Region Stuttgart 15.129* 15.236* 15.363* 134 134 135 -0,4 -0,2 1,2 3,9 4,2 4,2
Stuttgart 6.949 6.981 7.023 170 170 17,2 0,0 0,0 1,2 55 5,9 59
Ludwigsburg 1.922 1.935 1.949 10,0 10,0 10,1 -1,0 0,0 1,1 2,6 2,7 2,7
Esslingen 2.243 2269 2299 126 125 12,6 -0,8 -0,8 1,0 2,6 2,7 2,7
Rems-Murr 1410 1.423 1.438 10,1 10,1 10,2 -1,0 0,0 1,0 2,6 2,7 2,7
Boblingen 1.700 1.715 1.732 8,9 8,9 9,0 -11 0,0 1,0 2,6 2,7 2,7
Goppingen 904 912 922 8,6 8,5 8,6 0,0 -1,2 0,6 2,7 2,7 2,7
Region Rhein-Neckar (BW) 5.457* 5.501* 5.548* 11,9 12,0 12,2 1,4 1,1 1,8 4,3 4,4 4,2
Rhein-Neckar-Kreis 1.678 1.703 1.731 9,9 10,0 10,1 -1,0 1,0 1,1 2,6 2,6 2,6
Mannheim 2220 2222 2232 13,2 134 137 3,1 1,7 1,9 6,2 6,3 6,0
Heidelberg 1199 1.215 1.221 13,8 13,9 141 1,5 0,7 1,6 3,7 3,8 3,7
Neckar-Odenwald 360 362 364 6,5 6,5 6,6 0,0 0,0 1,1 2,6 2,7 2,7
Stadte

Freiburg 1422 1429 1.440 125 13,0 133 4,2 4,0 2,4 4,0 4.1 4,2
Karlsruhe 2.657 2682 2.711 11,2 11,5 116 1,8 2,6 1,1 2,9 2,6 2,5
Ulm 950 956 962 135 135 137 0,0 0,0 1,6 4,2 4,4 4,4
Zum Vergleich

Durchschnitt der Standorte 25.615* 25.804* 26.023* 12,8 129 13,0 0,4 0,5 1,4 3,9 4.1 4,0
Baden-Wiirttemberg 45.633* 45.976* 46.338* 11,8 11,8 120 -0,2 0,2 1,3 3,4 3,6 3,5
Deutschland 310.000* 12,5 124 126 -1,0 -0,2 1,5 8,1 8,4 8,2
Mittelwert Oberzentren 2.840 2.868 2.886 11,6 11,7 118 1,6 0,8 0,7 7,5 7,5 7.4
Mittelwert Top-Standorte 10.833 10.982 11.093 239 233 235 -5,6 -2,6 1,0 9,4 10,2 10,3

Quelle: Bulwien, Feri, Prognose DZ BANK Research

*) Summe
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Hinweis zur Studie

Die vorgelegte Studie liefert einen Marktlberblick, ersetzt aber keine Einzelanalyse
von Objekten. Ein einzelnes Objekt sollte immer anhand seiner spezifischen Daten
und seiner oft einzigartigen Mikrolage gesondert bewertet und analysiert werden.
Die vorgelegten Daten sind in sich konsistent und sollten lediglich als erste Marktein-
schatzung verwendet werden — dies gilt umso mehr, je kleiner das Flachenangebot
des jeweiligen Marktes ist.
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