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VORWORT

LIEBE LESERIN, LIEBER LESER,

die Corona-Pandemie hat im vergangenen Jahr viel Chaos
in unser insgesamt recht geordnetes deutsches Leben ge-
bracht. In wenigen Wochen hat sich unser gesellschaftli-
ches Zusammenleben komplett verdndert und Begriffe wie
JLockdown’, ,Superspreader’ und ,Aerosole’, um nur einige
Zu nennen, waren vorher kaum bekannt und zdhlen nun
zum Alltagswortschatz.

Mit der Pandemie hat eine Krise mit vielen Auspragungen
in unsere Lebensrealitat Einzug gehalten: als Gesundheits-
krise, als Gesellschaftskrise und als Wirtschaftskrise. All die-
se gehen mit Kennzahlen einher, doch hinter jeder noch so
anonymen Zahl stehen viele Menschen mit ganz eigenen,
zumeist tragischen Geschichten, die unser MitgefUhl verdie-
nen.

Auf dem Immobilienmarkt ist die mehrfach medial prophe-
zeite Krise hingegen noch nicht angekommen. Betongold
ist krisensicher und stellt diese Eigenschaft aktuell bemer-
kenswert unter Bewels. Zentrale Wohnungsmarkte bleiben
stabil und steigen weiter - allen Prognosen zum Trotz. Ge-
rade fur Stuttgart verzeichneten wir im Jahr 2020 insgesamt
einen deutlichen Anstieg sowohl bei den Miet- als auch bei
den Kaufpreisen. Diese Entwicklung hat mehrere Grinde,
von denen die folgenden drei wohl am stdrksten wiegen:

Erstens haben Homeoffice- und Kurzarbeit im Verlauf der
Corona-Pandemie stark zugenommen. Dies hat die Aufent-
haltszeit in den eigenen vier Wénden erhsht und den Fo-
kus auf die Wohnung als Lebensmittelpunkt gestarkt. Hier
finden nun die umfassendere Begegnung mit dem Selbst
und das intensivierte Zusammenleben mit der Familie statt.
Dadurch ricken Immobilien insgesamt stérker in den Fokus
des Bewusstseins, was fiir positive Verénderungen auf dem
Immobilienmarkt sorgt.

Zweitens steigt die Sorge vor einer Ausweitung der
Wirtschafts- und Finanzkrise, was viele Anleger*innen dazu
veranlasst, jenseits unsicherer Aktienmdrkte oder Wah-
rungsdepots mdglichst sichere Anlageformen fir die erar-
beiteten Vermégenswerte zu suchen. Immobilien bieten sich
hier besonders an, weil sie neben ihrer Wertstabilitat auch
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in Krisenzeiten durch Vermietung Mehrwerte erwirtschaften
kénnen - eine Eigenschafi, die Edelmetallen verwehrt ist.

Drittens setzt die Europdische Zentralbank weiterhin auf
Niedrigzins, was die Immobilienfinanzierung duBerst at-
traktiv macht. Ein Ende dieser Entwicklung ist aktuell nicht
abzusehen, das heiBt, Geld von der Bank bleibt weiterhin
gUnstig, was den Trend hin zu Immobilien auch in Zukunft
eher verstarken als verringern wird.

Wir von TOLIAS Immobilien haben diese Marktverande-
rungen stets im Blick und passen unsere Strategien kon-
tinvierlich an. Aktuell beschdftigen uns insbesondere die
umfassenden Kontaktbeschrankungen, die mit Corona ein-
hergehen. Diese machen vielen Unternehmen zu schaffen
und bedrohen einige Branchen sogar gdinzlich. Bei allen
Marktteilnehmern schrénken sie die interne und externe
Kommunikation stark ein. Dies erfordert eine schnelle Re-
aktion, die vor allem in einem massiven Vorantreiben der
Digitalisierung besteht, um die eigene Arbeits- und Service-
féhigkeit zu erhalten.

Wir gehen diese Herausforderungen proaktiv an und pro-
fitieren dabei von einer léngeren Vorarbeit. Intern kom-
munizieren wir schon seit Jahren per Chat und mittels On-
line-Konferenzen, seit 2020 finden nun auch regelmdBige
Video-Calls mit unseren Kund*innen und Dienstleistungs-
partner*innen statt. Zudem zeigt sich gerade jetzt der gro-
Be Mehrwert von virtuellen Besichtigungen, die wir bereits
seit 2014 erstellen. Sie ermoglichen eine kontakifreie Be-
sichtigung der durch uns vermarkteten Immobilien, was die
Nachfrage seit Beginn der Pandemie deutlich erhéht und
sich zum echten Wettbewerbsvorteil fir unsere Kund*innen
entwickelt hat.

UNSERE EXPERTISE

Um Mdrkte richtig einzuschatzen, braucht es mehr als
BauchgefUhl. Dieser Immebilienmarktbericht stellt ein Kon-
zentrat unserer 40-jahrigen Erfahrung als aktiver Akteur im
Stuttgarter Immabilienmarkt dar. Unser Anspruch ist dabei,
dass er jetzt und in Zukunft lhr Partner der Wahl sein moge,
der all lhre kauf-, verkaufs- und mietrelevanten Entscheidun-
gen auf eine solide Datenbasis stellt.
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Daher zeigen wir lhnen In unserem nunmehr sechsten Im-
mobilienmarktbericht die Entwicklung des Immobilienmark-
tes in Stuttgart anhand von konkreten Zahlen, Analysen und
Auswertungen.

Wir greifen dabei auf die Expertise des iib Dr. Hettenbach
Instituts zurick, das uns wie in den letzten Jahren bei der
Detailrecherche und Aufarbeitung der groBen Menge an
Zahlen, Daten und Fakten rund um den Stuttgarter Imme-
bilienmarkt unterstiitzt. Aus dieser Zusammenarbeit ist ein
Leitfaden hervorgegangen, der kompetente und umfassen-
de Antworten auf die Fragen von Immobilienprofis aus der
Branche, Eigentimer*innen und Interessent*innen gleicher-
mafen gibt.

AN WEN RICHTET SICH UNSER MARKTBERICHT

Sowohl Privatpersonen, die sich fir Inmobilien interessieren,
als auch professionelle Player im Immobilienmarkt freuen
sich Uber aussagekrdftige und bestméglich recherchierte
Unterlagen, die dennoch gut lesbar und verstandlich sind.
Seit dem ersten Immobilienmarktbericht Stuttgart 2015 ist
uns dies stets Anspruch und Triebfeder zugleich gewesen.
Die Hintergrinde unserer Leserschaft sind breit geféchert
und die Interessen hochst unterschiedlich. Sowohl private
als auch gewerbliche Miet- oder Kaufinteressenten erhal-
ten einen Uberblick Uber die aktuellen Preise und kénnen
diese mit vorliegenden Angeboten vergleichen. Bautréger
und Investoren schatzen unsere Informationen, um Projek-
te zu kalkulieren und Prognosen zu validieren. Eigentimer
interessieren sich fir den aktuellen Wert ihrer Immobilien,
beispielsweise fir anstehende Verkaufe, Vermogensaufstel-
lungen oder zur Nachlassregelung im Erbschaftsfall.

Banken, Baufinanzierer*innen, Immobilienmakler*innen
und Gutachter*innen kénnen die hier zusammengetrage-
nen Daten fur die Wertermittlung nutzen. Journalist*innen,
Politiker*innen und Hausverwalter*innen wiederum kénnen
die Breite und Tiefe dller prasentierten Informationen zu
den 23 Stuttgarter Stadtbezirken als Ausgangspunkt fir die
eigene Recherche oder Tatigkelt verwenden.

IHR MEHRWERT
An Entscheidungen, die Immobilien betreffen, hdngen oft
groBe Summen. Sie sollten daher nicht leichtfertig getroffen

werden. Mit dem TOLIAS MBS21 setzen wir uns dafir ein,
unserer Leserschaft den kemplexen und sehr dynamischen

www.tolias-immobilien.de

Stuttgarter Immobilienmarkt mithilfe zahlreicher Karten,
Tabellen und Schaubilder transparenter und greifbarer zu
machen.

Die vielen gut aufgearbeiteten Informationen, umfassenden
Analysen und Prognosen zu einzelnen Bezirken, Stadteilen
und Quartieren sollen Ihre Entscheidungen auf eine optima-
le Datenbasis stellen. Hierbel beleuchten wir aktuelle Kauf-
und Mietpreise fir Neubauten und Bestandsimmoaobilien
und bieten weiterfihrende Informationen zu Demografie,
Infrastruktur und Vergleichswerten.

DIE ENTWICKLUNG

Die Immobilienpreise in Stuttgart haben sich seit 2010 no-
hezu verdoppelt. Einige Lagen weisen dabei besonders
rasante Steigerungsraten auf. Dies liegt nicht nur an der
besonderen Attraktivitdt der Region als leistungsfchiger
Wirtschaftsstandort oder an der zunehmenden Urbanisie-
rung, sondern auch an der hohen Lebensqualitit, die der
Grofiraum Stuttgart zu bieten hat.

Auch fiir 2018 und 2019 verzeichnen wir weitere Steige-
rungsraten, die prozentual etwas moderater ausfallen als
in den Vorjahren. Dabei ist jedoch zu beachten, dass sich
diese entsprechend auf einem deutlich htheren Niveau be-
finden und daher absolut gesehen weiterhin hohe Renditen
abwerfen. Im Jahr 2020 wurde dieser Trend ungebremst
fortgefihrt.

DER TREND

2021 verspricht ein spannendes Jahr zu werden - span-
nend, nicht unbedingt voller Sonnenschein. Zahlreiche He-
rausforderungen beanspruchen in diesem Jahr unsere Auf-
merksamkeit.

Corona wird uns wohl trotz Impfstoff noch fir eine Weile be-
gleiten. Wie sich die Pandemie auf den Immobilienmarkt
in Stuttgart auswirkt, wie wir als Immobilienmakler mit der
Situation umgehen und welche Fragen unsere Kunden be-
schaftigen, haben wir lhnen in einem ausfiihrlichen Artikel
ab Seite 124 zusammengetfasst.

Insgesamt herrscht eine breite Verunsicherung vor und es
ist nicht absehbar, welche langfristigen Auswirkungen sich
durch Corona ergeben werden. Die Weltwirtschaft kriselt
im Moment und auch die deutsche Wirtschaft befindet sich

vor einer echten Herausforderung, die vor allem kleine und
mittlere Unternehmen trifft. Diese bilden das Rickgrat der
deutschen Wirtschaft und stehen aufgrund der Lockdown-
Politik aktuell massiv unter Druck.

Eine GroBiindustrie, die momentan eher unter Innovations-
druck steht und der harten Konkurrenz aus dem Ausland
ausgesetzt ist, ist die deutsche Automobilindustrie. Sie muss
sich neu erfinden und hat die Elektromebilitat und den
Wasserstoffantrieb als Spielfelder der Zukunft gewdhlt. Fer-
ner stellen hybride Treibstoffe fur klassische Verbrennungs-
motoren weiterhin ein interessantes Forschungsgebiet dar.

Auch auf der internationalen BUhne stehen Paradigmen-
wechsel an. Hier bietet sich zunachst ein Blick nach GroB-
britannien an - und damit in unser nahes Umfeld. Nach
dem erfolgten Brexit missen die Handels- und Wirtschafts-
beriehungen zwischen EU und Grofibritannien neu geord-
net werden. Insbesondere die ausufernde Blrokratie stellt
hier eine Baustelle dar, die, einmal geldst, die Handelsbe-
ziehungen und das Wirtschaftswachstum auf beiden Seiten
wieder befligeln kann.

Auch jenseits des groBen Sees kiindigen sich Veranderun-
gen an, die hoffen lassen. Die USA haben Joe Biden zum
neuen Prasidenten gewdhlt. Damit endet die Amiszeit des
umstrittenen Donald Trump, der wirtschaftspolitisch vor al-
lem fir seinen Protektionismus bekannt ist. Biden steht fur
eine weltoffenere USA und es ist zu erwarten, dass er die
AuBenpolitik seines Landes aktiver stevert und die politi-
schen und wirtschaftlichen Beziehungen im Westen’ wieder
stéirkt. Auch unter seiner Agide wird jedoch die Entwicklung
2u einer multipolaren Welt weitergehen, was auch der EU
und Deutschland mehr Freiheit in der AuBenpolitik und den
Handelsbeziehungen einrGumen wird.

All diese Entwicklungen haben Einfluss auf den Zustand
des Immobilienmarktes in Deutschland im Allgemeinen
und in der Stuttgarter Metropolregion im Speziellen. Gera-
de hier werden viele Produkte hergestellt, die von einem
steigenden Export nach GroBbritannien, in die USA und in
andere Weltregionen profitieren kénnen. Dies starkt orts-
ansdssige Unternehmen, sichert den Wohlstand von deren
Arbeitnehmer*innen und erhéht damit weiter die Kaufkraft
der hiesigen Bevolkerung. Auch fur 2021 stehen die Zei-
chen fir die Region damit weiterhin auf Wachstum und der
Immobilienmarkt wird davon langfristig profitieren.
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Dafiir gibt es auch entscheidende Grinde innerhalb der
EU und speziell in Deutschland: Die Niedrigzinspolitik der
EZB wird fortgesetzt und schafft gute Finanzierungsbedin-
gungen fir Immobilieninvestoren. Aufgrund mangelnder
Alternativen zur sicheren Geldanlage und einer weiterhin
hohen Liquiditdt bei Unternehmen und Privatpersonen ist
ein Anlagedruck Jenseits géngiger Finanzprodukte ent-
standen, der die positive Entwicklung auf dem Stuttgarter
Immobilienmarkt weiter vorantreibt. Des Weiteren Ist die
Nachfrage nach Wohnraum weiterhin hoch, das Angebot
zu gering. Insgesamt wird zu wenig gebaut, was auch in
Zukunft dem Werterhalt von Héusern und Wohnungen zu-
traglich ist. Auch im Falle einer groBeren Rezession ist in
Stuttgart nicht mit einem Preisverfall zu rechnen.

Wir blicken somit auf eine positive Entwicklung des Stutt-
garter Immebilienmarktes und eine zunehmende Digitali-
sierung der sonst eher konservativen Immobilienbranche.
Prozesse werden effizienter, das Eigenheim wird in stei-
gendem MaBe zum selbstverstdndlichen Element in der
digitalen Welt. Interessenten und Eigentumer mochten das
Optimale aus der Vielfalt virtueller Méglichkeiten heraus-
holen. Genau dies ist die Starke unseres Teams - lhnen alle
Méglichkeiten dazu zu bieten, um das Beste herauszuholen.
Nach wie vor berdt unser Expertenteam Sie sicher und mit
hochster Qualitat - auch auf Abstand.

In diesem Sinne:
Bleiben Sie gesund und viel SpaB beim Lesen!

Sy >




DYNAMISCHE WOHNLAGEN

FUHREN HOMEOFFICE UND KURZARBEIT ZU NEUER DYNAMIK?

Die Corona-Pandemie stoBt zahlreiche Verénderungen in der Arbeitswelt an, die sich zum Teil massiv
auf das Privatleben auswirken. Durch Homeoffice und Kurzarbeit verbringen viele Arbeitnehmer*in-
nen deutlich mehr Zeit zu Hause. Dies hat gute und schlechte Seiten und bringt je nach individueller
Situation mehr Freiheiten oder auch Einschrénkungen mit sich. Unabhdngig von der individuellen
Situation nimmt das eigene Zuhause plotzlich einen héheren Stellenwert im personlichen wie im
kollektiven Bewusstsein ein. Es dient als Rickzugsort und Refugium, das vor den schwer nachvollzieh-
baren Entwicklungen im AuBen schiitzen soll. Haufig wird mehr Plaiz benétigt als zuvor - sei es fur
ein Arbeitszimmer oder zumindest einen Arbeitsbereich, sei es, weil der umorganisierte Wohnbereich
nun mehr Raum einnimmt als zuvor, sei es als zusatzliche Spiel- oder Unterrichtsflache fur die Kinder,
die aufgrund geschlossener Schulen und Kitas zu Hause beschéftigt bzw. unterrichtet werden missen.

Oft bieten die eigenen 4 Wéinde dabei nicht mehr geniigend Platz und es muss ausgemistet werden.
Wo das nicht reicht, wird ein Umzug erwogen, der jedoch mit neuen Herausforderungen verbunden
ist. Die Immobilienpreise in zentralen Lagen sind hoch, die Bereitschaft, Abstriche bel der Lage zu
machen, steigt an. Die zunehmende Nutzung, ja Notwendigkeit, von Homeoffice befligelt dies: Der
Fahrweg zum Biro ist weniger wichtig als noch vor der Pandemie. Zentrale Lagen mit guter Infrastruk-
tur werden dennoch weiterhin hohem Druck ausgesetzt sein und ihren Wert erhalten und in ldndlichen
Lagen ist abzuwarten zu welchen Entwicklungen dieser Trend fihren kann.

Uber die langfristigen Veréinderungen, zu denen Corona und der Umgang damit fihren, kann im Mo-
ment nur gemutmaft werden. Sicher ist jedoch, dass auch nach der Pandemie nicht alles so sein wird
wie zuvor. Aktuell hat durch die Lockdown-MaBnahmen vor allem der Bereich Digitalisierung enorm
Fahrt aufgenommen und ist auch fir viele kleine und mittlere Unternehmen zum Uberlebensgaranten
geworden. Dies wird die Arbeits- und Lebenswelt stark veréindern: mehr Homeoffice, Online-Meetings
und Prozessautomatisierung, weniger Pendeln, personlicher Kontakt zu Kolleg*innen und Aufenthalt
im offentlichen Raum. Diese Verdnderungen sind nicht trivial, sie kénnen als Einstieg in einen gesamt-
gesellschaftlichen Umbruch angesehen werden. Neue Geschaftsmodelle entstehen, andere sterben
aus. Unsere Mobilitat wird sich stdrker und schneller veréndern als gedacht. Unternehmen stehen
vor der Herausforderung, neue Teams aufzubauen und Uber groBere Distanzen zusammenzuhalten.
Auch die Stéidte werden ihr Gesicht verGndern. Burofléchen in zentralen Lagen werden verkleinert und
durch Wohnrdume ersetzt, die mehr Arbeitsbereiche enthalten werden als bisher. Mehr Menschen
auf begrenztem Platz erfordern neue Unterhaltungs- und Entspannungskonzepte in den Innenstadten
sowie ein Offentliches Verkehrssystem, das all die Menschen befordern kann, flr deren Autos schlicht
kein Platz ist. Die Betroffenen werden mehr politische Mitsprache einfordern, was zu neuen spannen-
den Dynamiken fuhren kann.

FAKT IST: Wir leben in einer spannenden Zeit! Bei TOLIAS Immobilien haben wir auch unterjahrig
einen genauen Blick auf die Verdnderungen an den Immobilienmdrkten. Darlber hinaus setzen wir
uns mit méglichen Szenarien auseinander, die fUr uns und unsere Kund*innen eher strategische und
langfristige Auswirkungen haben. Insgesamt sind wir der Auffassung, dass Verdnderungen Teil des
Lebens sind und nicht ihre Natur, sondemn unsere Reaktion darauf eine entscheidende Auswirkung
auf unsere Entwicklung als Individuen und Gesellschaft haben. Wir bleiben Ihr kompetenter Partner
rund um Immobilien in Stuttgart und beobachten die Entwicklungen gespannt und mit einem offenen,
positiven Mindset.

www.tolias-immobilien.de
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DIE SCHWACKE-LISTE FUR IMMOBILIEN
DER 1IB-IMMOBILIENRICHTWERT

Ein Ehepaar kaufte Ende der achtziger Jahre fir 60.000
Mark eine einfache Einzimmerwohnung in einer Studenten-
stadt fUr die Tochter, die ein Studium begann. Inzwischen
hat die Tochter die Stadt verlassen und die Eltern wollen
sich nicht mehr um die Wohnung kimmern. Als sie die
Wohnung neulich inserierten, boten Interessenten freiwillig
Preise bis zu 250.000 Euro, obwohl sich die Wohnung in der
Ausstattung nicht verdndert hat. Die Stadt ist inzwischen ein
begehrter Platz fir Immobilienkaufer.

Das Beispiel macht deutlich: Preis und Wert einer Immobi-
lie sind nicht identisch. In dynamisch wachsenden Markten
werden oft Preise weit Gber dem Wert bezahlt. Anders aus-
gedrlUckt: Der Preis einer Immobilie ist nicht allein von der
Immobilie abhdngig, sondern auch davon, auf welchem
Markt sie zum Verkauf steht.

Wer ein Objekt verkaufen mochte, wird sich deshalb immer
an vergleichbaren Objekten orientieren, um einen Preis
festzulegen. Fir Laien ist das jedoch nicht leicht: Zum einen
gibt es nicht immer vergleichbare Objekte. Manche Mdarkte
- besonders in landlichen Regionen - haben nur wenige
Wohnungen oder Hauser im Angebot, so dass die Preis-
festsetzung schwerfdllt. Die Kunden sind auf der anderen
Seite nicht selten mit Preisen konfrontiert, die fernab der
Realitdt scheinen.

Das iib-Institut Dr. Hettenbach bietet mit dem iib-Immobi-
lienrichtwert ein Instrument, das Immobilienmdérkte taxiert
und fir konkrete Angebote Preisspannen entwickelt, die
Beratern, Verkdaufern und Kaufern als Orientierung dienen
kénnen (siehe auch die iilb Wohnmarktanalyse).

Dabei greift das iib-Institut auf die klassischen staatlich vor-
gegebenen Wertanalyse-Verfahren (Vergleichswertverfah-
ren, Erfragswertverfahren und Sachwertverfahren) zurlick,
hat diese jedoch vertieft und erweitert, so dass sie prazise-
re Ergebnisse liefern. Zudem ist das iib-Institut in der Lage
mit dem Immobilienrichtwert auch Objekte oder Gebiete
zu bewerten, auf denen nur wenige Kaufoewegungen statt-
finden. Das ist haufig in ldndlichen Regionen der Fall, so
dass die preisliche Bewertung hier unter erschwerten Be-
dingungen stattfindet.

Der iiblmmobilienrichtwert bietet Kaufern, Verkaufern und
Immaobilienberatern aut der Basis eines komplexen mathe-
matisch-statistischen Systems einen Richtwert fir Objekte
an - dhnlich der Schwacke-Liste fir Kraftfahrzeuge. Diese
gibt den ungeféhren Restwert von gebrauchten Autos an-
hand des Fahrzeugtyps, des Baujahres, der Ausstattung
und des Kilometerstandes auf dem deutschen Markt an.

IMMOBILIENMARKTBERICHT STUTTGART 2021
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WIE WIRD DER IIB-IMMOBILIENRICHT-

WERT ERMITTELT?

Zunéchst wird der Materialwert eines Gebd&udes oder ei-
ner Wohnung berechnet: Vom Backstein bis zum Fenstertyp
werden hier die Bestandteile einer Immobilie ausgewer-
tet. Das passiert auf der Basis der NHK 2010-Liste (NHK =
Normalherstellungskosten), der staatlich eingefiihrien Stan-
dardliste. Diese wurde zwar schon 2010 zum letzten Mal
aktualisiert, ist jedoch weiter giiltig.

Gleichzeitig gab es bei den Baupreisen Steigerungen. Um
diese in die Berechnungen einflieBen zu lassen, wird der
aktuelle Preisindex des Statistischen Bundesamts ins Kalkil
integriert. So erhdlt man im zweiten Schritt der Berechnung
eine realistische Einschatzung des Matericlwerts.

Der dritte Schritt bezieht sich schliefllich auf den Markt, aut
dem ein Objekt angeboten wird. SchlieBlich sind Kaufer
auf manchen Mdarkten bereit mehr zu zahlen, als der Wert
der reinen Immobilie eigentlich vorgeben wiirde, wie im
Beispiel eingangs dargestellt. Auf einem Markt mit wenig
Interessenten wollen sie dagegen weniger zahlen, als ein
Haus oder eine Wohnung eigentlich wert wéire.

Hier kommt die sogenannte Marktanpassung ins Spiel. Es
werden alle Vergleichsobjekte eines Markts gesammelt.
Nehmen wir zum Beispiel Reihenhduser mit Ghnlichem
Baujahr, dhnlicher GréBe und in &hnlichem Zustand. Sie
wirden gemeinsam in eine Berechnung einfliefien.

www.tolias-immobilien.de

Die Daten werden mathematisch ausgewertet und man
erhdlt eine Kurve, die angibt, wie sich der Materialwert
und der Marktwert zueinander verhalten. Wie viel wird am
Markt heute fir ein Gebdude oder eine Wohnung bezahlt,
ist die zentrale Frage? Es gibt selbstversténdlich immer
Preisanpassungen nach unten und nach oben. Doch genau
darum geht es ja in der Marktwirtschaft.

Interessant ist die Frage, was passiert, wenn es keine
Vergleichsangebote gibt. Das iib-Institut hat wie bereits
oben dargestellt in den letzten 20 Jahren Daten aus ganz
Deutschland gesammelt. Liegen fir ein Gebiet keine Ver-
gleichsangebote vor, findet sich in unserem Datenspeicher
eine Gemeinde mit ahnlichen Parametern wie die Gemein-
de, in der ein bestimmtes Objekt zu finden ist. Und schon
lasst sich auch fur dieses ein Immobilienrichtwert errech-
nen. Diese Recherche- und Analyse-Option ist einzigartig
am Markt.

‘ ‘ BEIM IMMOBILIENVERKAUF IST
DER RICHTIGE ANGEBOTSPREIS
ENTSCHEIDEND FUR EIN
OPTIMALES ERGEBNIS.

.
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ENTWICKLUNG
IN STUTTGART
EINE UBERSICHT

KAUF/VERKAUF VON HAUSERN

Wer die Medienberichte zur Entwicklung des Stuttgarter Immobilien-
marktes verfolgt, wird feststellen, dass die weitreichende Corona-be-
dingte Unsicherheit auch hier ihre Kreise zieht. Dabei werden Problem-
szenarien wie ein Einbruch in der Wohnungsnachfrage, eine verminderte
Bautdtigkeit, ein Rickgang von Umziigen und ein Abfall der Kaufpreise
beschworen. Auch vom Platzen der angeblichen Immobilienblase ist die
Rede.

Die Realitdt demonstriert zurzeit etwas anderes und die Marktentwick-
lung stellt die Stdrke unserer Metropolregion Stuttgart unter Beweis. Seit
iber 10 Jahren haben wir hier eine andauernde Konjunktur ohne erwéih-
nenswerte Leerstande. Die Nachfrage nach Wohnraum iibersteigt noch
immer das Angebot und dessen Entwicklung deutlich. Die Umstéinde
haben sich nicht geéndert und so ist auch mittel- bis langfristig keine
nennenswerte Verdnderung zu erwarten.

Die Mischung aus hohem Eigenkapitalanteil und den existierenden stren-
gen Richtlinien fir die Immobilienfinanzierung wird eine Blasenbildung
am Stuttgarter Immobilienmarkt auch mittel- bis langfristig verhindern.

Wiahrend die Kaufpreise steigen und die Renditen sinken, bleibt das
Kaufinteresse auf einem hohen Niveau, was nicht zuletzt auf die histo-
risch geringen Zinsen zuriickzufilhren ist. Ein Ende dieser Zinspolitik auf
nationaler und internationaler Ebene deutet sich auch in den kommen-
den Jahren nicht an.

BITTE BEACHTEN SIE: Die Bewertung von Hausern sind sehr differen-
ziert zu betrachten, da wertbeeinflussende Faktoren wie beispielsweise
Grundstiicksgroe oder Wohnfléche von Fall zu Fall stark voneinander
abweichen kénnen. Auch ist die Anzahl der Hausverkaufe in Stuttgart
deutlich geringer als Wohnungsverkaufe, sodass Durchschnittspreise
schon durch einzelne Hausverkéufe im Betrachtungszeitraum stérker be-
einflusst werden kénnen. Mieten und Kaufpreise von Wohnungen hin-
gegen basieren auf einer kritischen Masse von Transaktionen, sodass
diese Uber mehrere Betrachtungszeitréume hinweg eindeutig miteinan-
der vergleichbar sind und sehr prdzise den Markt wiederspiegeln.

WURTTEMBERGISCHE LANDESBIBLIOTHEK - STUTTGART-MITTE

Tl
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HAUSER BESTAND
KAUFPREISE

(16) B
g9/
(23
(10
PREISSPANNEN in €/m? o
1 keine Angabe
bis 800.000 €/m?
bis 900.000 &/m?
bis 1.000.000 €/m? (18)
B bis 1.200.000 €/m? o
M Uber 1.200.000 €/m? (20) et
(&)
®
r[j;g.
(14
Stadtbezirk iib-Richtwert Trend Stadtbezirk iib-Richtwert Trend
01 Bad Cannstatt 695.000 € T 7.8% 13 Ost 870.000 € A 2,2%
02 Birkach 945,000 € T 7% 14 Plieningen 580.000 € N 82%
03 Botnang 910.000 € ™ 95% 15 Sillenbuch 995.000 € ™ 11,3%
04 Degerloch 980.000 € A 32% 16 Stammheim 640.000 € T 12,9%
705 Feuerbach 975.000 € T s59% 17 Sud 1.085.000 € -2 1,9%
06 Hedelfingen 585.000 € T 10,8% 18 Untertirkheim 620.000 € T 16,5%
07 Mitte 920.000 € N -3,2% 19 Vaihingen 810.000 € ’I‘ 30,6%
08 Mohringen 890.000 € N -2,4% 20 Wangen 615.000 € T 13,3%
09 Mihlhausen 640.000 € T 10,3% 21 Weilimdortf 625.000 € T 12,4%
10 Munster 680.000 € A 35% 22 West 1.385.000 € A 35%
11 Nord 1.350.000 € N 10,3% 23 Zuffenhausen 685.000 € ™ 14,2%
- 12 Obertirkheim 980.000 € N -2,3%

IMMOBILIENMARKTBERICHT STUTTGART 2021
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WOHNUNGEN NEUBAU
KAUFPREISE

PREISSPANNEN in €/m?

[ keine Angabe
bis 5.000 €/m?
bis 5.500 €/m?

0 bis 6.000 €/m?

B bis 7.000 €/m?

M {ber 7.000 €/m?

Stadtbezirk iib-Richtwert Stadtbezirk

01 Bad Cannstatt 6.400 € ™ 17,4% 13 Ost

02 Birkach 6.200 € A 33% 14 Plieningen
03 Botnang 6.250 € ™ 87% 15 Sillenbuch
04 Degerloch 7200 € T 51% 16 Stammheim
05 Feuerbach 6.800 € —> 0,0% 17 Sud

06 Hedelfingen 5650 € T~ 87% 18 Unterturkheim
07 Mitte 8.300 € N -4,6% 19 Vaihingen
08 Mohringen 6.500 € T 14,0% 20 Wangen

09 Muhlhausen 5650 € — 09% 21 Weilimdorf
10 Munster 6.050 € ™ 12,0% 22 West

11 Nord 8.200 € T13,9% 23 Zuffenhausen
12 Obertirkheim 6.300 € T 145%

www.tolias-immobilien.de

iib-Richtwert

8.050 €
5300 €
7.050 €
4.700 €
6.350 €
5950 €
6.500 €
4.900 €
6.400 €
8.600 €
6.500 €

Trend
T 7.3%
7 50%
T 85%
™ 11,9%
T 76%
™ 16,7%
T 83%
™ 15,3%
7 32%
1 7.5%
™ 12,1%

EIGENNUTZER UND KAPITALANLEGER

Die Kaufpreise von Immobilien steigen seit Jahren an. Dies
liegt maBgeblich am stetigen Bevolkerungswachstum, an
wachsenden Baukosten sowie am dauerhatt niedrigen Zins-
niveau, was Kapital sehr ginstig macht und zur verstarkten
Kreditaufnahme und Investitionen fUhrt. Trotz der Preisan-
stiege und der damit verbundenen sinkenden Renditen zei-
gen Vermieter ein ebenso unvermindert groBes Interesse
am Erwerb von Wohnungseigentum wie Eigennutzer.

MARKTPREISSTABILITAT - NEUBAUWOHNUNGEN

WOHNUNGEN NEUBAU KAUFPREISE | 17

Bei Eigennutzern liegen vor allem exklusive Mehrzimmer-
wohnungen oder Einfamilienhéuser weiterhin hoch im
Trend, Kapitalanleger faverisieren Apartments und kleinere
Wohnungen.

KAUFPREISE €/m? MIETPREISE €/m?
9.000 € -
Kaufpreisentwicklung in % Mietpreisentwicklung in % 3100¢€
> 900€
8000 € 60 .
O {27,00¢€
58 .
(o
7.000 € o 4‘1 i 12500 €
10 V'/ 12300€
o ®
6.000 € ik / P e a5 (2100€
. e 47
/' =44 1900¢€
63 9,2 i
5,000 € ¥ o : :
10,6 __»® ; - 17,00 €
o o 82 :
e 10,7 < 15,00 €
4000 € 184 s o '
' L /. 6,8 H
® 7 < 1300€
4,6 o %
00 1 e 5,1
@ 58 11,00 €
3.000 € 29 28 : !
0,0 ‘ ¥
19,00 €
2000 € : ‘ ‘ ! ‘ ‘ ! : ‘ ! 7,00 €

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Quelle: iib-institut de

ANGEBOTSZEITRAUM

IMMOBILIENMARKTBERICHT STUTTGART 2021
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WOHNUNGEN NEUBAU
MIETPREISE

(23]

\10)

b’

PREISSPANNEN in €/m?

[ keine Angabe

bis 14 €/m?

bis 15 €/m?

bis 16 €/m? ‘13)
I bis 18 €/m? > (12)
Bl Uber 18 €/m? I\m/\‘ -

(0¢)
Stadtbezirk iib-Richtwert Stadtbezirk iib-Richtwert Trend
01 Bad Cannstatt 14,80 € A 50% 13 Ost 1530 € A 2,0%
02 Birkach 16,50 € T 7.8% 14 Plieningen 15,10 € — 00%
03 Botnang 13,50 € ™ 10,7% 15 Sillenbuch 1550 € T 69%
04 Degerloch 18,80 € N -2,1% 16 Stammheim 15,20 € A 41%
05 Feuerbach 17,50 € A 42% 17 Sud 17,40 € - 1,2%
06 Hedelfingen 13,50 € N -4,9% 18 Untertirkheim 14,60 € - 07%
07 Mitte 19,20 € ™ 67% 19 Vaihingen 17,30 € T™ 81%
08 Mohringen 16,80 € - 1,8% 20 Wangen 14,70 € A 50%
09 Muhlhausen 14,10 € T 52% 21 Weilimdorf 14,20 € N -3,4%
10 Munster 14,70 € A 21% 22 West 19,20 € > 11%
11 Nord 2290 € N -3,8% 23 Zutfenhausen 1410 € T 7.6%
12 Obertiirkheim 13,60 € T 63%
www.tolias-immobilien.de 7/ ‘ ‘ |8 HBURO
y |
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WOHNUNGEN BESTAND
KAUFPREISE

INSTITUTIONELLE ANLEGER

Wenn institutionelle Investoren Kaufentscheidungen treffen,
sind deren Grundlagen und das damit verbundene Ver-
sténdnis von Krisensituationen nicht immer evident, denn
sie basieren auf gesamtwirtschaftlichen Faktoren und der

WOHNUNGEN BESTAND KAUFPREISE | 21

SchlieBlich macht nicht Rentabilitdt, sondern Liguiditat Un-
ternehmen krisensicher. Eine Auswirkung dieser Reserviert-
heit auf den Markt ist aktuell unwahrscheinlich, da statt Glo-
balverkaufen vermehrt lukrative Einzelverkdufe angestrebt

| : b, Korrelation unterschiedlicher Branchen. In Situationen, die  werden kénnen.
' dem allgemeinen Verstdndnis nach als krisenhaft bewertet

werden, verschiebt sich der Fokus vielfach auf Eigenkapital-

reserven und Ricklagen.

PREISSPANNEN in €/m?

[ keine Angabe
bis 3.500 €/m?
bis 4.000 €/m?

0 bis 4.500 €/m?

B bis 5.000 €/m?

M Gber 5.000 €/m?

MARKTPREISSTABILITAT - BESTANDSWOHNUNGEN

KAUFPREISE €/m? MIETPREISE €/m?
6000 € ¢ 1
Kaufpreisentwickiung in % Mietpreisentwicklung in % | 2700 €
| 59
5500 € e 12500¢€
6,2
0
5.000 € - 7,3_.,.-’ 12300€
(N
9,0/ ;
4500 € - f | {2100€
® : 419,00 €
4000€ - 10,V :
o i
4 6V : 11700€
3500 € - pe L e 4y
Stadtbezirk iib-Richtwert Stadtbezirk iib-Richtwert Trend /.__‘__.-- 46 d o
01 Bad Cannstatt 4150 € = 1,2% 13 Ost 4600 € A 3.4% 2000 € 9,1 © — O 50 09
: I 143 00 :
02 Birkach 4.300 € A 2.4% 14 Plieningen 3950 € T 82% 121 e ~ ’ ‘ ; 11300¢€
03 Botnang 3.950 € - 1,3% 15 Sillenbuch 4700 € = 1,1% . 6.5/. A :
04 Degerloch 4700 € 7 44% 16 Stammheim 3.700€ ™ 72% ' " 9‘31_,.-0 ~ /s‘o 11100€
4, i :
05 Feuerbach 4350 € > 1,2% 17 Sid 5.000 € N -3,8% 00 e, i
2000€ | ouem=o— ,, 28 ] 1 900€
06 Hedelfingen 3.800 € A 41% 18 Untertirkheim 4150 € A 25% 00 2.4 . ' 4
07 Mitte 5.100 € A 2,0% 19 Valhingen 4850 € A 43% :
- - = = 1500 € Il L Il 1 L L Il 1 | 1 L 7,00 €
08 Mohringen 4.500 € T 5% 20 Wangen 3750¢€ A 27% 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
09 Mihlhausen 3.900 € N -2,5% 721 Weilimdorf 3850 € N -2,5% Quelle: iib-institut.de ANGEBOTSZEITRAUM
10 Miinster 3.750 € A 2,7% 22 West 5.100 € N 2,9%
11 Nord 5750 € N -2,5% 23 Zuffenhausen 3850 € = 1,3%
12 Oberlirkheim 3750 € A 42%

www.tolias-immobilien.de IMMOBILIENMARKTBERICHT STUTTGART 2021
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WOHNUNGEN BESTAND
MIETPREISE

09

PREISSPANNEN in €/m?

[ keine Angabe
bis 12 €/m?
bis 13 €/m?
bis 14 €/m?

l bis 15 €/m?

M iber 15 €/m?

“' X

WER SUCHET, DER FINDET.
DOCH WER BESSER FINDEN
01 Bad Cannstatt 13,40 € T 7,2% 13 Ost “Hi ’]‘ MOCHTE’ MUSS SICH GUT
02 Birkach M:DDE 1T 7:7% 14 Plieningen 14:20€ 1T 7:6% VORBEREITENo

Stadtbezirk Trend

03 Botnang 13,20 € A 3,9% 15 Sillenbuch 13,40 € T 10,7%

04 Degerloch 15,30 € A 2,7% 16 Stammheim 13,20 € T 10,0%

05 Feuerbach 14,50 € T 51% 17 Sud 15,80 € T 10,5%

06 Hedelfingen 11,90 € — 0,8% 18 Unterturkheim 1230 € A 25% Eike
07 Mitte 16,70 € T 9,9% 19 Vaihingen 14,80 € T 16,5% N

08 Méhringen 15,30 € T 9,3% 20 Wangen 1430 € A 4.4%

09 Mihlhausen 12,30 € T 9,8% 21 Weilimdorf 13,40 € A 31%

10 Minster 11,70 € - 0,9% 22 West 16,40 € T 51%

11 Nord 16,10 € ']\ 16,7% 23 Zutfenhausen 13,10 € ’i‘ 7,4%

12 Obertirkheim 12,00 € — 0,0%

WOHNHAUS.IM KERNERVIERTEL - STUTTGART-MITTES
www.tolias-immobilien.de




24 | KAUF- UND MIETPREISE BAD CANNSTATT

KAUF- UND MIETPREISE

BAD CANNSTATT

KAUFPREISE: Der Wertzuwachs von Bestandsimmobilien in
Bad Cannstatt zeigt ein gemischtes Bild. So kosten Héuser
(Bestand) hier im Schnitt 695.000 €, ein starker Anstieg um
+7,8 %.

Fir Wohnungen (Bestand) ist mit durchschnittlich 4.150 €
pro Quadratmeter zu rechnen. Die Wertsteigerung fallt ge-

MIETPREISE: Die Mieten von Bestandswohnungen sind mit
einem Zuwachs von +7,2 % stark angestiegen und liegen
nun bei einem Durchschnittswert von 13,40 €.

KURZPORTRAIT UND STATISTISCHE DATEN BAD CANNSTATT | 25

KURZPORTRAIT UND STATISTISCHE DATEN

Direkt am Neckar gelegen, ist Bad-Cannstatt mit seinen
70.767 Einwohnern der einwohnerstdrkste und dlteste Stadt-
bezirk Stuttgarts. Hier ist nicht nur der FuBiballverein VB
Stuttgart’ zu Hause, hier finden auf dem Wasen auch jene
Volksfeste statt, die jahrlich mehrere Millionen Besucher
aus aller Welt anziehen. Bekannt ist Bad Cannstatt auch
fir sein facettenreiches Stadtbild, seine lebendige interkul-
turelle Lebensart und seine rémische Vergangenheit. Ein
Besuch des Mineralbads sowie der vielen kleinen Cafés,
Restaurants und Geschdfte in der malerischen MarktstraBe
lohnt sich ebenfalls jederzeit.

ring aus und liegt bei +1,2 %.

BODENFLACHE: 15,71 km?
UBERBAUUNGSGRAD: 79,1 %
EINWOHNER': 70.767

EINWOHNERDICHTE*: 4 551 Einwohner/km?
WOHNUNGSDICHTE®: 2.731 Wohnungen/km®
WOHNFLACHE JE EINWOHNER*: 35,43 m’

Zentrale Auskunit des Staiistischen Amis Stuttgaris

! Einwohnerstand am 30.11.2020

¥ Bezogen auf die mit He h g o] FEinwoh
# Basis: Gebdude- und Wohnungszihlung vom 09.05.2011

." 5 X ¢S 3 2= * mit Haup g gemeldete Ei

STRUKTURANALYSE - NACH EIGNUNG UND BEDARFSDECKUNG

SENIORENGERECHT LEBEN SPORTLICH AKTIV LEBEN
[ keine Angabe [ keine Angabe

Gesundheit/Versorgung Fahrradwege ,
Behérden . 82% Wanderwege 47%

[ OPNV Rt 0 Grinfl/Wald/Gewasser B
I Seniorentagesstétten deckung I Héhenunterschiede deckung
B Kultur B Vereinsvielfalt
Bl Naherholung Bl Sportstatten

FLACHEN/LINIEN

. Wald FAMILIENGERECHT LEBEN INTERNETABDECKUNG

" Park-/Grinanlagen [ keine Angabe [ keine Angabe

0 sonstiges Grin 6}-195|20§20!€d SpieIpEﬁlge LTE ’

I Gewerbe/Einzelhandel Sl Kita/Kindergdrten 16 Mbit

B Industrie WOHNLAGEN = Schul 75% M 50Mbit 93%

4 150 € 2 chyien Bedarfs- ! Bedarfs-
Militér Hl Top Wohnlage . m B WeiterfUhr. Schulen deckung deckung
Landwirtschaft Bl sehr gute Wohnlage Wohnung Kauf Bestand B Hochschulen/Universitéten

B Gewdsser Bl gute Wohnlage M Freizeit l

] Ortsteilgrenzen 0 mittlere Wohnlage 13,40 €/m2

=== Bahnlinien einfache Wohnlage Wohnung Miete Bestand

www.tolias-immobilien.de IMMOBILIENMARKTBERICHT STUTTGART 2021



