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Politisch war lhr Immobilienbrief Stuttgart schon immer. Fiir die letzte Ausgabe vor der Land-
tagswahl gilt das ganz besonders. Denn es wird keine Wahl wie so viele, die wir seit 2008 mit unserem
Sprachrohr fur die Metropolregion Stuttgart begleitet haben. Es wird eine besondere Wahl, vielleicht
eine Schicksalswahl fiir die Menschen und die Wirtschaft in diesem Land. Die Herausforderungen
sind riesig, ohne mutige Reformen und deutlich weniger Burokratie wird
es nicht gehen.

AufgerUttelt hat uns auch eine ausfuhrliche Mail unseres Lesers U. M. aus
Stuttgart. Er beschreibt, warum seine Familie sich nach Jahrzehnten
aus der Vermietung zuriickzieht und sich lieber am Kapitalmarkt
engagiert. Dabei handelt es sich um keinen Einzelfall, sondern um eine
Entwicklung, vor der auch Verbande wie Haus & Grund deutlich warnen.

«Positiv fallen oft die privaten Vermieter auf, die ein persénliches
Verhaltnis zu ihren Mietern haben und denen die Immobilie am Her-
zen liegt”, sagt Rolf Brodda, Vorsitzender und Geschéftsfihrer des Mie-
tervereins Stuttgart und Umgebung, im Immobilienbrief Stuttgart Nr. 404.
.Die borsennotierten Unternehmen schauen hingegen nur auf die Rendite und sitzen weit weg.” Er be-
statigt, dass Stuttgart mit seinem hohen Anteil an privaten Vermietern ein guter Ort fiir Mieter
ist. Und Brodda durfte des Kleinvermieter-Lobbyismus vollig unverdachtig sein.

Inzwischen sind wir so weit, dass private Eigentiimer nicht mehr in der Lage sind, ihre Immobi-
lien selbst zu verwalten. Zumindest so, dass sie den stetig steigenden Anforderungen von Gesetzgeber
und Justiz gerecht werden. Das Uberfordert zunehmend Profis.

Ob Biro- und Logistikflachenumsatz, gewerbliches Investmentvolumen oder Miet- und Kaufpreisentwick-
lung von Wohnimmobilien: Stuttgart ist regelmaBig Schlusslicht unter den Top-Sieben-Metropolen. Auch
in dieser Ausgabe wieder nachzulesen in Zahlen vom Verband deutscher Pfandbriefbanken. Auch das
zeigt, dass der Reformbedarf in Baden-Wirttemberg besonders grof3 ist.

lhr Immobilienbrief Stuttgart ist politisch engagiert, aber parteipolitisch neutral. Eine Wahl-
empfehlung werden Sie von uns also weder erhoffen kdnnen noch befiirchten miissen. Aber
eine dringende Bitte: Informieren Sie sich, gehen Sie zur Wahl und machen Sie Ihre zwei Kreuze
an der richtigen Stelle.

Sehr herzlich gruBt Sie

. TR O

Frank Peter Unterreiner, Herausgeber



https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_404_2025.pdf
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Versprochen wird viel vor der Wahl ...

Mal umsetzungsorientiert, mal allgemein -
die Immobilienpolitik der Parteien

Wie konkret sind die Parteien, wenn es um Bauen, Wohnen und
Investitionen in Baden-Wiirttemberg geht? Welche Lésungs-
vorschlage legen sie fiir die drangendsten Herausforderungen
der Branche vor? Der Branchenverband Immobilienwirtschaft
Stuttgart (IWS) hat die Antworten der Parteien auf seine Wahl-
priifsteine zur Landtagswahl 2026 ausgewertet (Immobilien-
brief Stuttgart Nr. 406). Nach langem Warten hat auch die CDU
geantwortet, ferner FDP, Die Linke, SPD, AfD und die Griinen.

| Nichtwahler-—
nach
Pforzheim

 ahschieben!

ESMAL
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In Pforzheim sind zumindest Immobilien vergleichsweise preiswert

Das Ergebnis fallt nach Ansicht des IWS gemischt aus. , Die Bandbrei-
te reicht von klaren, umsetzungsorientierten Vorschldgen bis hin zu
sehr allgemeinen Aussagen ohne konkrete MaBnahmen”, sagt IWS-

Vorstandsvorsitzender Axel Ramsperger. , Angesichts des Mangels an
guinstigem Wohnraum, vielfach hohen Baukosten und langwierigen
Genehmigungsverfahren braucht die Branche jedoch Verbindlichkeit
seitens der Landespolitik.”

Unterschiede bei Konkretheit und Praxisnahe

Wahrend einzelne Parteien mit konkreten Vorschlagen zu Themen
wie Birokratieabbau, Digitalisierung von Genehmigungsverfahren
oder steuerlichen Rahmenbedingungen antworten, bleiben eini-
ge Antworten vage oder beschranken sich auf Zielbeschreibungen.
Haufig fehlen Angaben zu Umsetzung, Zeitrahmen oder Zu-
standigkeiten.

.Fur Wohnungsunternehmen, Projektentwickler und Investoren ist
entscheidend, ob politische Vorhaben auch tatsachlich realisierbar
sind”, verlangt Ramsperger. ,Allgemeine Bekenntnisse helfen
nicht weiter, wenn Investitionen aufgrund fehlender Planungs-
sicherheit ausbleiben. Wir wiinschen uns, dass den Empfehlungen
der Branche gefolgt wird, um mehr beziehungsweise schneller Pro-
jekte umzusetzen.”

FDP: Gebaudeklassen 1 bis 3 verfahrensfrei

Die FDP will beispielsweise die Gebdudeklassen 1 bis 3 verfahrensfrei
stellen und die Landesbauordnung (LBO) fur Experimentierregionen
offnen, in denen weitgehend normfrei gebaut werden kann. Die
Grunderwerbsteuer soll auf 3,5 Prozent gesenkt und ein Kauf-


https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2026/Immobrief_406_2026.pdf
https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2026/Immobrief_406_2026.pdf
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Weil s um
Dich geht.

Generell gilt: Ankindigen ist leichter als umsetzen

preisanteil von 500 000 Euro steuerfrei gestellt werden. Wenn
in Bestandsgebauden gleiche Nutzungen aufeinanderfolgen, also Ge-
werbe auf Gewerbe, soll das verfahrensfrei sein.

Linke: Energetische Sanierungen
warmmietenneutral

Die Linke will den gemeinnutzigen, genossenschaftlichen und kom-
munalen Wohnungsbau gezielt privilegieren. Gebaude sollen nur
noch in streng begriindeten Ausnahmefallen abgerissen werden dir-
fen, energetische Sanierungen missen konsequent warmmietenneu-
tral erfolgen. Die Grunderwerbsteuer soll auf 6,5 Prozent erhoht
und sozial gestaffelt werden.

SPD: Typengenehmigung einfiihren

Die SPD will den sozialen Wohnungsbau starken, das Bauen
nach dem Vorbild des ,Hamburg-Standards” vereinfachen, energe-
tisches Sanieren voranbringen und die Typengenehmigung einfihren.
Die Grunderwerbsteuer soll fiir Familien beim Erstkauf entfal-

-'i.':r-.n'.'-'l:-.':l',u:..n it

len. Verfahren sollen auf Landesebene gestrafft und beschleunigt,
Burokratie soll abgebaut werden.

AfD: Eigentumsbildung ermodglichen

Die AfD will die Baugenehmigungsgebiihren deutlich senken
und den geférderten Wohnungsbau davon ganz befreien.
Weniger Burokratie und schnellere Verfahren seien notwendig, die
Baurechtsbehorden sollen besser ausgestattet werden. Ziel sei eine
Bauordnung, die Innovationen erméglicht, Planung beschleunigt und
Investitionen nicht durch Birokratie hemmt. Die Politik miisse Eigen-
tumsbildung ermdglichen.

Die Griinen: Es muss einfacher, schneller
und giinstiger werden

Fir die Grinen ist klar: Bauen, Umbauen und Umnutzen mussen
einfacher, schneller und glnstiger werden — damit mehr Wohnraum
entsteht. Auch fir Umbau und Sanierungen brauche es einfachere L6-
sungen, generell sollten Ermessensspielrdume und Experimen-

WIR BAUEN MIT DEN BESTEN. WIR BAUEN AUF DICH.

Wir suchen Verkaufer (m/w/d)
fur Neubauimmobilien

Ausgezeichnet als Familienunternehmen des Jahres
2025 stehen wir fur Vertrauen, Nachhaltigkeit und
Verantwortung und suchen Menschen, die gemeinsam
mit uns die Zukunft des Bauens erfolgreich gestalten.

Werde jetzt Teil unseres Teams!

Direkt bewerben:
strenger.de/karriere

g
IRt
Elﬁ '


https://strenger.de/karriere
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Und Freibier fir alle!

tierklauseln starker genutzt werden. Die Grunderwerbsteuer soll
beim Ersterwerb von Wohneigentum abgesenkt werden.

CDU: Jede Entlastung ernsthaft priifen

Die CDU meint, dass jede Entlastung, die dazu beitragt, Baukosten zu
senken, eine echte Priifung verdient. Baurechtsbehorden sollten best-
maoglich unterstltzt und ausgestattet sein, ebenso seien qualifizierte
Mitarbeiter und ihre Fort- und Weiterbildung von zentraler Bedeu-
tung. Darlehenszinsen fiir selbst genutzten Wohnraum sollen
steuerlich absetzbar gemacht werden, die Grunderwerbsteuer
schrittweise auf 3,5 Prozent sinken. Bei laufenden Planungsverfah-
ren soll frithzeitig ein Zeitpunkt definiert werden, ab dem Anderungen
des gesetzlichen Rahmens keine Auswirkungen mehr haben.

Klare politische Weichenstellungen gefordert

Der IWS sieht die kommende Legislaturperiode als entschei-
dend fiir die Zukunft des Wohnens und Bauens im Land. Der
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KOSTER

bw@koester-bau.de | Késter GmbH | koester-bau.de
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Verband fordert von der nachsten Landesregierung unter anderem
schnellere Verfahren, weniger Regulierung, verlassliche Standards und
eine starkere Praxisorientierung in der Landesgesetzgebung. Dazu hat
der IWS ein Positionspapier unter dem Titel ,Mehr Raum. Mehr Tem-
po. Mehr Zukunft.” vorgelegt.

Aus Ankiindigungen miissen konkrete
Reformen werden

.Die Immobilienwirtschaft ist bereit, ihren Beitrag zu leisten”, betont
Axel Ramsperger. Es komme jetzt darauf an, dass Ankindigungen
auch in konkrete Reformen umgesetzt werden. ,,Dafiir ist ein echtes
Umdenken notig: Statt immer neuer Regelungen erwarten wir
von den politischen Entscheidern eine Erméglichungskultur, die
den Fokus wieder starker auf Umsetzung, Beschleunigung und
Investitionssicherheit legt.” B

Die Antworten der Parteien auf die Fragen des IWS sind nachzulesen
unter www.iws-stuttgart.de/landtagswahl-bawue-2026.
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STANDORT

Wohnungsbau in der Landeshauptstadt Stuttgart:
Stadt und Wohnungswirtschaft setzen Zusammenarbeit fort

] v E 5 P

Oberblrgermeister Frank Nopper unterzeichnet gemeinsam mit der Stuttgarter Wohnungswirtschaft ein
fortgeschriebenes Grundlagenpapier

Oberblrgermeister Frank Nopper und Vertreter der Stuttgarter Woh-
nungswirtschaft haben ein fortgeschriebenes Grundlagenpapier zur
Zusammenarbeit fir gutes und bezahlbares Wohnen unterzeichnet, das
vor zwei Jahren auf den Weg gebracht wurde (Immobilienbrief Stuttgart
Nr. 364).

Gemeinsam mit Karin Autenrieth, Ridiger Maier und Jirgen Oelschldger
von der Arbeitsgemeinschaft Stuttgarter Wohnungsunternehmen (ARGE)
sowie mit Bettina Klenk und Bettina Fuchs vom Verband Immobilienwirt-
schaft Stuttgart (IWS) zog der OB eine positive Bilanz der gemeinsamen
Arbeit. Trotz schwieriger Haushaltslage plant die Stadt, die vor zwei Jah-
ren eingefiihrte kommunale Unterstiitzung neuer Sozialmietwohnungen
fortzufihren.

, Die bereits seit zwei Jahren bestehende Partnerschaft mit der Woh-
nungswirtschaft ist ein Erfolgsmodell. Gerade auch durch sie wurden
in den vergangenen zwei Jahren 1200 Sozialmietwohnungen méglich

WIR KAUFEN UND ENTWICKELN
BESTANDSIMMOBILIEN

Wir sind kontinuierlich auf der Suche nach neuen Projekten.

ANKAUFSPROFIL

www.upsight.de

g gemacht. Das ist ein sehr starker Wert, (ber
den wir uns gemeinsam freuen kénnen. Des-
wegen wollen wir die Partnerschaft zwischen
Stadt und Wohnungswirtschaft fortsetzen”,
sagt Nopper. Jirgen Oelschldger, Sprecher
der Arbeitsgemeinschaft Stuttgarter Woh-
nungsunternehmen, betont: ,Seit 2024
wurden Mietpreis- und Belegungsbindung
fir anndhernd 300 Wohneinheiten verlén-
gert. Zu lange Genehmigungsverfahren und
Auflagen bremsen aber weiterhin Neubau
und Modernisierung; hier liegt ein klarer
Schwerpunkt der Partnerschaft fir bezahl-
bares Wohnen.”

,Um das Wohnungsdefizit in Stuttgart zu
lindern, braucht es den Schulterschluss zwi-
schen Wohnungswirtschaft und Stadtverwal-
tung. Alle Beteiligten missen Verantwortung
Ubernehmen, I6sungsorientiert entscheiden
und schnell handeln. Die Immobilienwirt-
schaft in Stuttgart steht als Partner bereit,
ihren Beitrag zu leisten”, unterstreicht Bettina
Klenk, Viorstandin Wohnen beim IWS.

Mit den Grundlagen der Zusammenarbeit hatte die Stadt zusammen mit
der privaten Wohnungswirtschaft einen Kompromiss bei der Frage er-
zielt, wie viele Sozialwohnungen bei einer WohnungsbaumaBBnahme ent-
stehen mussen, wenn die Stadt neues Baurecht schafft. Die Quote stieg
zwar von 30 auf 40 %, doch die 6kosoziale Mehrheit im Gemeinderat
hatte seinerzeit 50 % gefordert, was zu einem Abbruch der Gespréche
zwischen Stadt und Immobilienwirtschaft fihrte (Immobilienbrief Stutt-
gart Nr. 346).

Zudem hatte die Stadt ihre Wohnbauférderung erweitert: Uber die
Grundstticksverbilligung hinaus gibt es zusatzlich 300 Euro pro n? fir neu
errichtete Sozialmietwohnungen. Wohnbauprojekte, die aus wirtschaft-
lichen Grinden zuriickgestellt wurden, kénnten damit wieder ange-
stoBen werden, so die Hoffnung. Einige Marktteilnehmer hingegen spre-
chen von Mitnahmeeffekten.



https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2024/Immobrief_364_2024.pdf
https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2024/Immobrief_364_2024.pdf
https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2023/Immobrief_346_2023.pdf
https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2023/Immobrief_346_2023.pdf
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UNTERNEHMEN

Trigbriq kooperiert
mit Behindertenwerkstatt

Trigbrig kooperiert schon seit fast zwei Jahren mit der Stiftung Haus Lin-
denhof. In der stiftungseigenen Werkstatt wiirden Menschen mit Behin-
derung auf einem technisch hohen Niveau und mit einem respektablen
Output Module fir das Tibinger Holzbau-Start-up produzieren. Diese
Kooperation sei eine wichtige Erganzung der Produktionskapazitdten von
Trigbriq und ein Paradebeispiel fir Inklusion.

Die gute Zusammenarbeit hat Trigbriq zum Anlass genommen, um der
Stiftung Haus Lindenhof eine Spende (ber 10 000 Euro zu Uberreichen.
Eine Summe, die das Start-up nach eigenen Angaben nur aufwenden
kann, weil es voriges Jahr den ,WiForward” des Wirtschaftsforums der SPD
in Berlin gewonnen hat — einen Award, der innovatives und sozialverant-
wortliches Unternehmertum wdirdigt und der mit 10 000 Euro dotiert ist.

Metzger + Co. wird gestiftet

RBT  LUTZ GORNER EDOIE GUMEL PULEMNRY LAIKRIRIY R
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Quelle: Stiftung Herbert Mef‘ZQe/ und A

FEY

Der Unternehmensgriinder Herbert Metzger bringt sukzessive seine Betei-
ligungen an der Gruppe Metzger + Co. in die 2010 gegrindete gemein-
nutzige Stiftung Herbert und Anneliese Metzger-Nord ein. Anlésslich seines
85. Geburtstags legte er zudem sein Amt im Stiftungsvorstand nieder und
wurde zum Ehrenvorsitzenden der Stiftung ernannt.

Zweck der Stiftung ist die Férderung der Wissenschaft und Forschung, der
Kunst und Kultur, des Natur-, Umwelt- und Tierschutzes sowie der Jugend-
und Altenhilfe. Dartiber hinaus sollen der Bauwirtschaft in Deutschland,
insbesondere kleinen und mittleren Unternehmen, wissenschaftliche Er-
kenntnisse zur Verfligung gestellt werden. Der Fokus liegt hierbei auf der
Erforschung und Entwicklung neuer nachhaltiger Baustoffe und Verfahren
sowie neuer umweltfreundlicher Techniken. Ein weiteres Ziel der Stiftung
ist die Férderung interdisziplindrer Forschungsprojekte zwischen Natur-,
Geistes- und Wirtschaftswissenschaften. www.stiftung-metzger.de

Greenox initiiert Beirat

Der Stuttgarter Sanierungs- und Energiedienstleister Greenox hat zwei
neue Beiratsmitglieder berufen. Erskin Blunck ist Professor fir Interna-
tionales Management und Studiendekan an der HfWU Hochschule fiir
Umwelt und Wirtschaft Ndrtingen-Geislingen. ,Er bringt eine starke
Perspektive auf globale Wettbewerbsfahigkeit, interkulturelle Fihrung
und nachhaltige Innovationsstrategien in den Greenox-Beirat ein”, sagt
Geschéftsfiuhrer Maximilian Seifert. André Bodczian ist Grinder und
Geschéftsfihrer der digitalen Plattform Finesthub.

Upgrade statt Abriss.
Immobilien neu
gestalten.

Wir sind lhr verlasslicher Partner fur die Planung
und den Umbau von Bestandsimmobilien.

moerk.de
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PROJEKTE

Apoprojekt iUbernimmt Innenausbau
in Winterbach

Apoprojekt realisiert fir die Pfisterer Holding den Innenausbau einer etwa
2000 m? groBen Flache am Stammisitz Winterbach im Rems-Murr-Kreis.
Das Auftragsvolumen betrdgt 3,8 Millionen Euro. Im Erdgeschoss entste-
hen ein Empfangsbereich, Besprechungsrdume und ein Showroom. In den
drei Obergeschossen setzt Apoprojekt Open-Space-Bliroflachen um. Neben
MaBnahmen an der Baukonstruktion beinhaltet der Leistungsumfang die
Erneuerung der Technischen Gebdudeausristung. Dazu zahlen der Aus-
tausch der Liftungsanlage mit Wérmeriickgewinnung, die Reaktivierung
der Betonkernkihlung (ber die Einspeisung von Brunnenwasser, die kom-
plette Modernisierung der Elektroinstallation sowie der Ersatz des auBen
liegenden Sonnenschutzes durch Jalousien. Dartber hinaus bereitet Apo-
projekt das Dach fir die Installation einer Photovoltaikanlage vor. Auch
die Méblierung der Fldchen und Tischlerarbeiten (ibernimmt Apoprojekt.

222 Wohnungen in Sindelfingen

Die Wohnstétten Sindelfingen realisiert in der Pfarrwiesenallee in Sindelfin-
gen ein neues Quartier mit 222 Wohnungen, derzeit werden die Bestands-
gebdude mit 104 Einheiten abgerissen. Als Generalunternehmer fungieren
Gustav Epple Bauunternehmung und DreBler Bau, als Bauzeit sind drei
Jahre angesetzt. Zirka 65 Millionen Euro betrdgt das Investmentvolumen,
davon stammen etwa 22 Millionen Euro aus Férdermitteln, berichtet Ge-
orgios Tsomidis, Geschéftsfihrer der Wohnstétten Sindelfingen. Die Bau-
genehmigung fir das Projekt Pfarrwiesenallee wurde bereits Anfang 2023
erteilt, durch den Anstieg von Zinsen und Baukosten verzégerte sich die
Umsetzung jedoch.

MARKT

Eigentumswohnungen in Freiburg
teurer als in Stuttgart

Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen/Bestand
GroRstadte Baden-Wiirttemberg, 2. Halbjahr 2025

Freiburg A 4 57
Stuttgart [} 17 32
Heidelberg
Uim 25
Karlsruhe 22 14 12
Mannheim 19 12 15
Reutlingen 29 14 ENEGE
Heilbronn 29 17
Pforzheim 31 15 3]
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

== bis unter 3.000 €/m?
4.000 bis unter 4.500 €/m?

3.000 bis unter 3.500 €/m?
= 4.500 bis unter 5.000 €/m?

3.500 bis unter 4.000 €/m?
== 5.000 €/m? und mehr

Quelle: IVD-Institut

Die Unterschiede beim Kaufpreis sind extrem

57 % der Angebotspreise fir Eigentumswohnungen betragen in Freiburg
ab 5000 Euro und nur 2 % bis 3000 Euro. In Stuttgart sind es ,nur”
32 % ab 5000 Euro und mit 4 % bis 3000 Euro doppelt so viel in die-
ser Preisklasse. Die preiswerteste baden-wirttembergische GroBstadt ist
Pforzheim mit 46 % bis 3000 Euro und nur 2 % ab 5000 Euro.

Schwachster Anstieg der Mieten
und Preise

In Stuttgart sind im Segment Wohnimmobilien binnen Jahresfrist die
Neuvertragsmieten um 2 % und die Kaufpreise um 2,2 % gestiegen,
meldet der Verband deutscher Pfandbriefbanken (VdP). Dabei handelt
es sich um das kleinste Plus unter den deutschen Top-Sieben-Stadten.
Im Durchschnitt dieser Metropolen sind sie um 3,5 % gestiegen, was
laut VAP exakt dem Bundesschnitt entspricht. Mit 5 % war der Zuwachs
in Frankfurt am héchsten. Die Kaufpreise kletterten im Schnitt der Top-
Sieben um durchschnittlich 4,7 %, wiederum war der Wertzuwachs mit
5,7 % in Frankfurt am gréBten.

OFFICE - RESIDENTIAL - RETAIL - LOGISTICS

STANDORT GESUCHT,

STATEMENT GEFUNDEN.

RAUME FUR IHR UNTERNEHMEN, DIE ADRESSE UND VISITENKARTE SIND.

Colliers International Deutschland GmbH - KénigstraBe 5 - 70173 Stuttgart - Tel. +49 711 22733-0 - www.colliers.de -

info.stuttgart@colliers.com
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MARKTBERICHTE

Investmentmarkt Stiiddeutschland

INVESTMENTMARKT
SUDDEUTSCHLAND

Es5 iscaninn

[Fe

STUTTGART

Einen Uberblick (ber Stuttgart und Miinchen gibt der Report , Invest-
mentmarkt Siddeutschland” von E&G Immobilien. Fiir beide Landes-
hauptstddte wird mit Zahlen und Grafiken das Marktgeschehen 2025
abgebildet und die jeweils drei gréBten Deals genannt. ,Anleger kénnen

derzeit von attraktiven Produkten an Top-Standorten zu einem kalkulier-
baren Preis profitieren”, sagt Simone Wiedmann, Leiterin Investment und
Research in Stuttgart.

Der Report ist auf der Homepage des Immobilienbrief Stuttgart einge-
stellt unter www.immobilienbrief-stuttgart.de/reports/buero-investment.

Industrie- und Logistikmarkt 2025

E&G Immobilien gibt im Report
LIndustrie- & Logistikmarkt Region
Stuttgart 2025" mit vielen Zahlen
und Grafiken einen Uberblick (iber
das Marktgeschehen im Vorjahr,
dies sowohl fiir den Miet- wie auch
den Investmentmarkt. Bei den drei
gréBten Mietabschlissen nennt

E&G andere als wir fir die vorige
Ausgabe (Immobilienbrief Stuttgart
Nr. 407) recherchierten, ndmlich:
Porsche Logistik nahm zirka 7900 m?
Hallenfldche im Landkreis Ludwigs-
burg ab, Natura mietete 6600 m?
im Landkreis Gdppingen und Klauss
6450 m? im Landkreis Boblingen.

VERMIETUNGS-
MARKT

Porsche Logistik war demnach
Untermieter von Dachser in der
EckenerstraBe Markgréningen und
hat die Fldche zum Jahreswechsel
als Hauptmieter ibernommen.

Der Report ist auf der Homepage
des Immobilienbrief Stuttgart einge-
stellt unter www.immobilienbrief-
stuttgart.de/reports/logistik-und-
industrie.

Haus & Grund Wiirttemberg fordert Kurswechsel in der Wohnungspolitik

Private Vermieter spielen auf dem
Mietmarkt in Baden-Wiirttemberg
eine zentrale Rolle. Sie stellen Miet-
wohnungen oft zu moderaten Prei-
sen und mit hohem persénlichen
Einsatz zur Verfligung, wer sie
schwécht, schwécht den Wohnungs-

DEALS

markt insgesamt, meint Haus &
Grund Wiirttemberg. Doch genau das
geschehe seit Jahren durch immer
mehr Regulierungen und Abgaben,
die auch Investitionen und Moderni-
sierungen ausbremsen. ,, Wohnungs-
politik muss Eigentimer endlich als

Partner begreifen — nicht als Geg-
ner”, sagt Sebastian Nothacker,
Vorstand von Haus & Grund Wiirt-
temberg. Mit der Landtagswahl ent-
scheide sich, ob Eigentum im Land
kinftig gestarkt wird oder weiter
unter Druck gerét. ,Eingriffe in das

Eigentumsrecht schaden dem Inves-
titionsklima — wer mehr Wohnraum
will, muss privaten Eigentimern si-
cheren Boden bieten”, meint er. Vor
allem eine erneute Verlangerung der
Mietpreisbremse, deren Nutzen nicht
erwiesen sei, wére ein groBer Fehler.

Beos verkauft Gewerbeareal

in Heilbronn

Ein Industrieunternehmen aus dem Bereich Technologie und Sicher-
heit erwarb von Beos das in Teilen revitalisierte Gewerbeareal ,Piro
Heilbronn” mit etwa 21 000 m? Nutzfliche auf einem Grundsttick von
zirka 15000 m2. Es befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Hochschulcampus in Heilbronn-Sontheim. Das ehemalige Industrie-
areal wurde von Beos zu einem multifunktionalen Campus fir Lager-,
Produktions-, Forschungs- sowie Blro- und Servicenutzungen weiter-
entwickelt.
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Magna-Werk in Bopfingen verkauft

Die LHI-Gruppe aus Pullach bei Minchen hat das ehemalige Magna-Werk
in Bopfingen, Ostalbkreis, an ein mittelstdndisches Unternehmen aus
der Region verkauft. Die Liegenschaft in der IndustriestraBe 20 mit zirka
22 000 m? Produktions-, Verwaltungs- und Logistikfldche diente bis zuletzt
dem Automobilzulieferer Magna als Produktionsstandort fiir Autoteile.
Der Kdufer wird die Liegenschaft mit 27 000 m? Grundsticksflache fir
seine Expansion nutzen. Frank Immobilien vermittelte. Laut Recherchen
der Immobilien Zeitung soll es sich bei dem Kaufer um die Holzwerke
Ladenburger mit Sitz in Bopfingen handeln.

Imaxxam investiert in der
WolframstrafBle

Im Rahmen eines Clubdeals erwarb Imaxxam von der Axa die Wolf-
ramstraBBe 60/62 in der Stuttgarter Innenstadt. Die 1992 errichtete und
2024 sanierte Blroimmobilie verfiigt iber 7800 m? Mietflache sowie eine
Tiefgarage mit 96 Stellpldtzen. Mieter sind unter anderem ein medizi-
nisches Versorgungszentrum, ein Personaldienstleister und die éffentliche
Hand. Colliers vermittelte.

Watzl-Gruppe kauft zwei Objekte

Von einem Family Office erwarb die Watzl-Gruppe ein Portfolio, beste-
hend aus finf Immobilien in Stiddeutschland, darunter zwei Objekte aus
der Region Stuttgart. Einmal die Biroimmobilie HasenbergstralBe 31 mit
4770 m? Mietfldche in Stuttgart und zum anderen die gemischt genutzte
MyliusstraBe 16 in Ludwigsburg mit 3510 m?. Vermittelt hat JLL.

Activ-Group erwirbt Stern-Center
Sindelfingen

Freudige Gesichter in Sindelfingen: Das Stern-Center soll aufgewertet werden

Die Activ-Group aus dem oberschwébischen Schemmerhofen hat das
Stern-Center in Sindelfingen erworben, direkt am Bahnhof gelegen. Das
Einkaufszentrum biete eine breite Mischung aus Einzelhandel, Gastro-
nomie, Dienstleistungen sowie Freizeit- und Unterhaltungsangeboten
mit etwa 3 Millionen Besuchern jahrlich. Aktuell befdnden sich Uber
50 Mieter im Center. Zu den Ankermietern gehéren unter anderem Ac-
tion, C&A, Cinemaxx, Kik und Woolworth. Insgesamt verfiigt das Stern-
Center (ber Mietflachen von Uber 33 000 m? wovon etwa 10 700 m?
leer stehen. Hinzu kommen tber 1000 Stellpldtze.

Laut Homepage des Centermanagers Multi Center wurde das Stern-Cen-
ter 1999 eréffnet. Dort ist noch von 4,1 Millionen Besuchern im Jahr und
63 Geschdaften zu lesen. Als Eigentimer und mutmabBlicher Verkdufer
werden Luxemburger Objektgesellschaften genannt. Laut einer Meldung
der Immobilien Zeitung von 2019 gehért oder gehérte es einem Inves-
titionsvehikel der Corestate.

Der Ausbau des Angebots durch die Activ-Group soll insbesondere in den
Bereichen Gastronomie und Verpflequng (zum Beispiel Pizzeria, Pasta,
Sushi, Schnellimbiss, Metzgerei, Biolebensmittel, Vollsortimenter, Discoun-
ter, Getrdnkebar), Dienstleistungen (wie Friseur, Blumenladen, Dekoar-
tikel, Arzte), Pop-up-Stores, innovative Konzepte sowie Freizeit- und Enter-
tainmentangeboten, aber auch im Bereich Einzelhandel erfolgen. , Wir
sehen in dem Objekt ein enormes Potenzial”, sagt Projektmanager Oliver
Méck von der Activ-Group. Schon die vergangenen Jahre seien die Besu-
cherzahlen um etwa 20 % pro Jahr gestiegen, auch durch neue Mieter.

Currily erwirbt in Ludwigsburg

Der Stuttgarter Inmobilieninvestor Currily hat in zentraler Lage von Lud-
wigsburg ein Bestandsobjekt mit etwa 10 000 m? von einem institutio-
nellen Investor erworben, berichtet die Immobilien Zeitung. Das Objekt
in der Elmar-Doch-StraBe 38-40 soll revitalisiert und zu einer gemischt
genutzten Immobilie umgebaut werden. Der Schwerpunkt werde auf Ho-
tel und Serviceapartments liegen, dazu sollen Gastronomie, Fitnessfldchen
und Blronutzungen kommen. E&G Immobilien hat vermittelt.
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Jagerhofquartler der WBL ausgezelchnet

Die Mhe hat sich gelohnt: Neben mehr Wohn- und Gewerberaum gab es fir
die WBL und ihre Planer reichlich Urkunden

Bei der Verleihung der Auszeichnungen ,Beispielhaftes Bauen Landkreis
Ludwigsburg 2019 bis 2025 wurde das Jagerhofquartier der Wohnungs-
bau Ludwigsburg (WBL) doppelt ausgezeichnet. Es (berzeugte die Jury
in den Kategorien , Konversion & Freianlagengestaltung” sowie ,Leben
und Arbeiten”. ,Mit dem Jagerhofquartier haben wir gezeigt, dass be-
zahlbare Mieten und hohe architektonische Qualitdt kein Widerspruch

ﬁ’ttgart und
raum!

flrein Iebenswertes
do[)s mit Gestaltung

sind”, betont Andreas Veit, Geschéftsfihrer der WBL. , Besonders stolz
sind wir auf die Verbindung aus Wohnen, Arbeiten und vielféltigen Nach-
barschaftsangeboten.”

Insgesamt sind 161 Wohnungen entstanden, davon 70 éffentlich ge-
fordert mit Mieten ab 8,78 Euro. Erganzt wird das Quartier durch eine
Kindertagesstatte, eine Quartiersgarage, etwa 5000 m? Gewerbe- und
Biiroflachen sowie bald durch ein Quartierscafé. Herzsttick ist ein autofrei-
er Innenhof mit elf erhaltenen Platanen und vielféltigen Aufenthalts- und
Begegnungsbereichen (Immobilienbrief Stuttgart Nr. 266).

Ein zentraler Qualitdtsfaktor fir die Jury war der sensible Umgang mit der
historischen Bausubstanz — von den denkmalgesch(itzten Mannschafts-
gebduden bis hin zur Aufstockung des ehemaligen DRK-Gebéudes mit
integrierter Kita. Ferner wirdigte die Jury die behutsame Integration der
Neubauten, die gestalterische Klarheit und den Erhalt der markanten Pla-
tanen. Sie hob die gelungene Weiterentwicklung des Kasernencharakters
hervor: Die Verbindung zwischen Alt und Neu sei ebenso Uberzeugend
wie die offene Gestaltung des Quartiers. All dies fihre zu einer hohen
Aufenthaltsqualitdt, die gemeinschaftliches Wohnen, Arbeiten und Zu-
sammenleben vorbildlich ermdéglicht.



https://jobs.swsg.de
https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2019/Immobrief_266_2019.pdf
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Gieseke bei

SWSG ausgeschieden

Wolf Gieseke, einst technischer Ge-
schéftsfihrer der Stuttgarter Woh-
nungs- und Stadtebaugesellschaft
(SWSG), ist aus dem Unternehmen
ausgeschieden. Dies laut Stuttqarter
Zeitung, die sich auf ein Aufsichts-
ratspapier bezieht, wegen ,unter-
schiedlicher Auffassungen zu den
strategischen Zielsetzungen und
zur vertriebsorganisatorischen Neu-
ausrichtung der Gesellschaft”. Sein
Vertrag wdre noch bis Ende 2028
gelaufen. Gieseke kam 2023 von der
Grundstiicks- und Wohnungsbauge-
sellschaft Schwabisch Hall zur SWSG
(Immobilienbrief Stuttgart Nr. 347)
und folgte auf Helmuth Caesar, der
ein Jahr zuvor als Amtsleiter Ge-
baudewirtschaft nach Schwabisch
Gmlnd wechselte (Immobilienbrief
Stuttgart Nr. 323). Die Position des
technischen Geschéftsfihrers soll
nicht neu besetzt werden, Samir
Sidgi, bislang kaufmannischer Ge-
schéftsfihrer und Vorsitzender der
Geschéftsfiihrung, wird die SWSG
kinftig allein fihren, so wie er es
in der Interimszeit zwischen Caesar
und Gieseke auch getan hat. Gie-
seke kiindigte gegentber der Stutt-
garter Zeitung an, dass er weiterhin
im GroBraum Stuttgart tétig bleiben
werde.

Gerry Weyrich Sven Neubert

Gedanken eines Lesers zum Immobilienbrief Stuttgart Nr. 406

Die private Vermietung in
Deutschland ist wenig zukunftsfahig

Immer mehr ein Geschéftsfeld von groBen Konzernen?

In Ihrem Immobilienbrief wird zu Recht betont, wie wichtig es ist, vor der Landtagswahl die Be-
lange der Wirtschaft und insbesondere der Immobilienbranche zu vermitteln. Zudem wurde ein
Positionspapier vorgestellt, das die Sicht der Immobilienwirtschaft darlegt. Ich méchte diesen
Diskurs aus der Perspektive eines Privatanlegers erganzen.

Meine Eltern hatten sich nach dem Krieg mit schwéabischen Grundwerten wie Verzicht auf Gberma-
Bigen Konsum, Sparsamkeit durch nachhaltige Nutzung und Do-it-yourself, maximale Foérderung der
Bildung ihrer Kinder und dem Aufbau von Wohneigentum aus dem Nichts herausgearbeitet. Vermietung
war fur sie einer der Wege zur finanziellen Unabhéngigkeit und Vermdégensbildung — Werte, die ich
damals Ubernommen hatte.

2 ankauf@ivt-ag.com
R, 071120 3000 43

IVTAG |-

Wir kaufen
Mehrfamilienhauser

Suddeutschland, 8-100 Wohnungen, kein Neubau


https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2023/Immobrief_347_2023.pdf
https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2022/Immobrief_323_2022.pdf
https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2022/Immobrief_323_2022.pdf
mailto:ankauf@ivt-ag.com
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TERMINE

Wie wollen Frauen

heute leben?

,Frauenwohnen. Gestern. Heute. Mor-
gen” lautet der Titel der Veranstaltung,
mit der die Evangelische Akademie Bad
Boll am 20. Mérz der Frage nachgehen
will, wie Frauen heute leben wollen und
was sie brauchen, um sicher, autonom
und gemeinschaftlich zu leben. www.ev-
akademie-boll.de/tagung/450626.htm/

VERMIETUNGEN

Dienstleister in Kirchheim
450 m? Brofldche mietet ein Un-
ternehmen aus der Dienstleistungs-
branche in der SchiilestraBe 18 in
Kirchheim/Teck, Landkreis Esslingen.
Vermieter ist ein Family Office, Remax
Kirchheim hat vermittelt.

MARKT

Verhandlungsspielraum

beim Wohnungskauf
Deutschlandweit liegt der Angebots-
preis bei Eigentumswohnungen 5,8 %
(iber dem beurkundeten Wert, meint
Immobilienscout 24. Dies sei ein Riick-
gang um 1 %-Punkt seit Juli 2025. In
Stuttgart und Kéin jedoch hat er um
0,2 %-Punkte zugelegt, in Stuttgart
auf 6,6 % und in K6ln auf 9,2 %. Den
starksten Rickgang konstatiert das Por-
tal in Disseldorf mit 4,3 %-Punkten auf
1,4 %, den kleinsten in Minchen mit
0,5 %-Punkten auf 4,9 %.

Rahmenbedingungen werden zunehmend schwieriger

Uber mehrere Jahrzehnte habe ich selbst in Immobilien investiert, vermietet und parallel am Kapitalmarkt
agiert. Angesichts der zunehmend schwierigen politischen und gesellschaftlichen Rahmen-
bedingungen sowie der flexiblen Moglichkeiten am Kapitalmarkt sehe ich fiir den privaten
Kleininvestor das Geschaftsmodell der privaten Vermietung in Deutschland heute kritisch und
wenig zukunftsfahig.

Keine neuen Investitionen in Deutschland

Flir mich personlich habe ich daher folgende Entscheidungen getroffen:

¢ Immobilienkauf und -vermietung nur noch innerhalb der Familie, keine Vermietungen mehr an Fremde.

e Keine neue Investition in Immobilien zur Vermietung — schon gar nicht in Deutschland oder Europa.
Stattdessen flexible und diversifizierte Kapitalmarktanlagen (Aktien, Fonds, Edelmetalle).

e Maximale Ausschopfung der legalen steuerlichen Gestaltung zur Vermégensweitergabe an unsere
Nachkommen. Fur die Gemeinschaft haben wir genug geleistet.

e Unterstlitzung der Willigen in meinem Umfeld beim Vermogensaufbau

Wohnungsmarkt hangt stark von privatem Engagement ab

Diese Haltung teilen viele in meinem Umfeld, insbesondere die jlingere Generation und Leis-
tungstrager. Das ist problematisch, da der deutsche Wohnungsmarkt weiterhin stark vom privaten Enga-
gement abhangt, wahrend die Eigentumsquote sinkt und immer mehr Menschen erwarten, dass andere
fur sie Wohnungen quasi uneigennitzig zur Miete bereitstellen.

Die Griinde fiir mein Umdenken sind vielféltig:

o Uberbordender Mieterschutz mit Eingriffen wie Mietpreisdeckelungen, die die freie Vertragsgestal-
tung einschranken (zum Beispiel bei Vermietung an Wohlhabende oder Doppelverdiener-Paare).

¢ Antidiskriminierungsregelungen (mochte nicht verargumentieren massen, wem ich mein Eigentum
anvertraue und wem nicht).

¢ Einheitliches Mietrecht, das nicht zwischen institutionellen und privaten Vermietern differenziert.

e Der Verfall der Werte zieht mehr problematische Mietverhéltnisse nach sich als friher.

e Beteiligung der Vermieter an den Betriebskosten (CO,-Abgabe).

e Ausufernde und teils komplexe Regelungen und Vorschriften.

¢ Politische Feindbilder bei Parteien links der Mitte gegen Vermieter, Vermégende, Leistungstrager und
Erben.
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Viele Stadte und selbst groBBe Immobilien haben oft kleinteilige Eigentimerstrukturen

* Schleichende Ubergriffigkeit des Staates (zum Beispiel nicht mit Vermégensinflation nachgezogene
Erbschafts- und Schenkungsfreibetrage).

¢ Enteignungsfantasien mancher Parteien und Politiker auf Bundesebene.

e Restriktive Baupolitik in Stuttgart und Region (Trend zur hochverdichteten Bebauung; extrem restrik-
tive Ausweisung neuer Baugebiete).

e Die Verldngerung der Mietpreisbremse in Baden-Wiirttemberg und die zunehmende Aufstel-
lung von Milieuschutzsatzungen in Stuttgart.

Kapitalmarktanlagen sind fiir Private besser

Im Gegensatz dazu bieten Kapitalmarktanlagen fur Privatanleger hohere Renditen, mehr Flexibilitat und

bessere Risikosteuerung.

Vor der anstehenden Landtagswahl wiinsche ich mir von den Parteien und ihren Programmen daher:

e Eine Riickbesinnung auf unsere ,schwébischen Werte” als Leitlinie fir Leistungsbereitschaft und
Eigenverantwortung.

e Forderung von Leistung in Schule und Beruf sowie Anerkennung von Leistungsbereitschaft.

e Verankerung von Lebensplanung, Finanzbildung und Vermégensaufbau in allen Bildungsstufen.

¢ Vorrang fiir die Férderung von Wohneigentum zur Erhéhung der Eigentumsquote — ein entschei-
dender Faktor zur Entspannung des Wohnungsmarkts.

¢ Politische Fokussierung auf Institutionelle zur Schaffung von Mietwohnungen.

¢ Infrastruktur und Behorden, die den Wohnungsbau nicht ausbremsen.

e Unterstitzung innovativer Baukonzepte wie im Positionspapier des IWS aufgefihrt.

e Einsatz beim Bund fUr stabile Infrastruktur und Vermeidung von Streiks in kritischen Bereichen.

¢ Klares Bekenntnis zur und verstirkte Férderung der eigenverantwortlichen Altersvorsorge.
Die Aversion der SPD vor dem Kapitalmarkt ist da kontraproduktiv. Deren Forderung, Kapitaleinkinfte
sowie Mieten zusatzlich mit Krankenversicherungsbeitragen zu belasten, ist zudem ein Schuss in den
Rucken aller, die Aufwande und Risiken eingehen, um nicht am Staatstropf zu hangen. Es wirden
bereits besteuerte Gelder erneut besteuert und Vermietungen mit eh schon geringen Renditen um die
3 Prozent wilrden noch unattraktiver.

e Verstarkter staatlicher Bau von Sozialwohnungen fiir die wirklich Bediirftigen — aber nur fur
diese mit engmaschigen Vorgaben und Abbau von Fehlbelegungen. B

Autor: Leser U. M. aus Stuttgart, der Name und die Anschrift sind der Redaktion bekannt.





