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Immobilienmarktbericht 2019

LUDWIGSBURG - Der Immobilienmarkt im Landkreis Ludwigsburg hatin den vergangenen
Jahren sehr stark von der hohen Kaufkraft, der Konjunktur, der Zuwanderung und gerin-
gen Finanzierungskosten profitiert und so einen bemerkenswerten Aufschwung erlebt. Es
stellen sich die Fragen: Wie sieht der Markt im Jahr 2019 aus? Welche weitere Entwicklung
ist zu erwarten? Wie gehen die Politik und die Immobilienwirtschaft mit der Herausforde-
rung um, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen? Diese Fragen beantwortet der erste Immo-

bilienmarktbericht der Kreissparkasse Ludwigsburg.

WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Konjunktureller Einfluss auf den Immobilienmarkt

Die Entwicklung des Immobilienmarktes hangt langfristig entscheidend von den gesamtwirt-
schaftlichen und lokalen Bedingungen ab. Und die sind derzeit nicht mehr ganz so positiv wie
in der vergangenen Dekade. Wirtschaftswachstum und Konjunktur befinden sich aktuell in
einer Schwdachephase. Die entscheidende Frage lautet: Wie lange wird die gegenwartige Kon-
junkturschwéache anhalten? ,,Davon hangt letztendlich auch ab, wie sich der Immobilienmarkt
nach den vielen Boomjahren weiter entwickelt”, sagte Thomas Raab, Vorstandsmitglied der
Kreissparkasse Ludwigsburg, bei der Vorstellung des ersten Immobilienmarktberichtes der
Kreissparkasse Ludwigsburg am 4. Dezember 2019.
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Deutsche Wirtschaft durch Handelskonflikte, Brexit und vielfdltige Krisen verunsichert

»Die technische Rezession ist bisher ausgeblieben. Protektionismus, Handelsstreit, das damit
verbundene Risiko eines globalen Abwertungswettlaufs, die chaotische Brexitdebatte sowie
bewaffnete Konflikte treffen auf ein ohnehin abgeschwachtes Wirtschaftswachstum und wir-
ken sich negativ auf die deutsche Wirtschaft aus. Die Entwicklung der deutschen Exporte und
der Industrieproduktion diirfte sich nach Einschatzung der Konjunkturforscher des Zentrums

fur Europdische Wirtschaftsforderung (ZEW) weiter abschwdachen®, so Raab.

Keine tiefgehende Rezession erwartet

In seinem Jahresgutachten 2019/2020 vom 6. November erkldrt der Sachverstdndigenrat zwar
den Aufschwung fiir beendet, geht allerdings nicht von einer breiten und tiefgehenden Rezes-
sion aus. Die schwache wirtschaftliche Dynamik werde sich voraussichtlich bis in das kom-
mende Jahr ziehen. Das reale BIP wird im laufenden Jahr um 0,5 Prozent und im Jahr 2020 um
0,9 Prozent (kalenderbedingt jeweils 0,5 Prozent) wachsen. ,Nach einer jahrelangen Boom-
phase ist es durchaus normal, dass sich die Wirtschaft beruhigt. Das ist jetzt der Fall“, erklarte
Raab.

Auch im Landkreis Ludwigsburg lasst der Schwung nach

Im Herbst 2019 bewerten knapp 35 Prozent der befragten Unternehmen im IHK-Bezirk Lud-
wigsburg ihre Geschaftslage mit ,,gut”, etwas mehr als 54 Prozent mit ,,befriedigend” und 11
Prozent mit ,schlecht”. Der Saldowert aus guten und schlechten Lageangaben liegt mit 24
Prozentpunktenim Plus, gibt aber gegeniiber dem Friihsommer um 17 Punkte nach. Bei den
Geschéftserwartungen fiir die nachsten 12 Monate gaben 15 Prozent der Befragten an sich zu
.verbessern, 31 Prozent rechnen damit sich zu ,,verschlechtern. Der entsprechende Saldo-
wert rutscht mit knapp 17 Punkten ins Minus. Eine vergleichbar deutliche Eintriibung gab es
zuletzt im Herbst 2012. ,Der negative wirtschaftliche Bundestrend macht sich auch in Baden-
Wiirttemberg, dem Raum Stuttgart und dem Landkreis Ludwigsburg deutlich bemerkbar®, so
Raab. Allerdings gibt es in der Region Stuttgart branchenspezifische Unterschiede. Laut IHK
Konjunkturspiegel der Region Stuttgart sind die Auftragseingange der Wirtschaft insgesamt
riickldaufig. Besonders betroffen sind die Industrie und der GroRhandel. Wahrend in den Berei-
chen Transport und Dienstleistung nur minimale Riickgange verzeichnet werden und die Auf-

tragslage in der Bauwirtschaft weiterhin gut ist. Zudem wirkt der stabile Konsum stiitzend.
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Ungeachtet der derzeitigen Konjunkturabkiihlung ist der Landkreis Ludwigsburg ein ausge-
zeichneter Wirtschaftsstandort mit verldsslichen Entwicklungsperspektiven. ,,Das Riickgrat der
Wirtschaft bilden die Automobilindustrie und deren Zulieferer, der Maschinenbau und die
Elektrotechnik. Branchen, die zwar derzeit mit einigen Herausforderungen zu kampfen haben,
aber nach wie vor Riickgrat unserer wirtschaftlichen Starke sind“, sagte Raab. Daneben hatten
sich hier langst aber auch filhrende Medienunternehmen, Firmen der Informationstechnologie
und weitere Industrie- und Dienstleistungsbranchen niedergelassen. Der Kreis Ludwigsburg

bietet den Menschen zudem eine hohe Lebensqualitat.

Im bundesweiten Landkreis-Ranking von FOCUS-MONEY 2018 belegt der Kreis Ludwigsburg
einen hervorragenden 13. Platz (von 389). Die Entwicklung von Arbeitslosenquote, Einkom-
men, Bruttoinlandsprodukt, Erwerbstatigkeit, Bruttowertschopfung, Investitionen und Bevél-
kerung wurden dabei in die Wertung mit einbezogen. ,Der Landkreis Ludwigsburg bietet vor
diesem Hintergrund nach wie vor gute Rahmenbedingungen fiir einen stabilen Immobilien-

markt“, sagte Raab.

DER WOHNUNGSMARKT - NEUBAUTATIGKEIT
Entwicklung der Grunderwerbsteuer

Das Land Baden-Wiirttemberg hat 2018 nach Angaben des Statistischen Landesamtes
9,7 Prozent mehr Grunderwerbsteuer eingenommen. Das Aufkommen insgesamt erh6hte sich
somit auf rund 1,92 Milliarden Euro (Vorjahr 1,75 Milliarden Euro).

Im Landkreis Ludwigsburg betrugen die Einnahmen aus der Grunderwerbsteuer 40,7 Millionen
Euroin 2018. Im laufenden Jahr 2019 lagen die Einnahmen im Kreis bis Mitte Oktober bei 37,4
Millionen Euro. Bis Jahresende rechnet das Landratsamt mit 41 bis 42 Millionen Euro und

wirde damit das Vorjahresniveau erreichen oder sogar ibertreffen.

Unverdndert: zu geringe Bautadtigkeit

2018 wurden laut Statistischem Bundesamt in Deutschland 285.900 Wohnungen fertigge-
stellt. Das liegt deutlich unter dem Bedarf. Nach Schatzungen von empirica hatten in Deutsch-
land jahrlich rund 400.000 neue Wohnungen gebaut werden miissen, um dem Wohnungs-
mangel wirkungsvoll zu begegnen. Hohe Grundstiickskosten, Kapazitdtsengpdsse und Perso-

nalmangel in der Bauindustrie, eine zu geringe Ausweisung von Bauflachen sowie langwierige
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Genehmigungsverfahren und kostspielige Bauvorschriften wie BrandschutzmalRnahmen sind
einige der wichtigsten Griinde dafiir, dass zu wenig gebaut wird. ,,O0b bundesweit, landesweit
oder auch im Landkreis Ludwigsburg: Der Mangel an Wohnraum ist ein fast flaichendeckendes
Problem, wobei dieser Mangel in wirtschaftlich prosperierenden Regionen hdufig spiirbarer
ist. Das ist im Landkreis Ludwigsburg der Fall. Daran wird sich kurzfristig auch nicht viel an-

dern. Wobei es auch innerhalb des Landkreises spirbare Unterschiede gibt®, erlduterte Raab.

Bevolkerung wachst weiter

Der Bedarf an Wohnraum hdangt entscheidend von der Bevélkerungsentwicklung ab. Im Jahr
2017 stieg die Zahl der Baden-Wiirttembergerinnen und Baden-Wiirttemberger erstmals auf
tber 11 Millionen. Seit der Griindung des Bundeslandes im Jahre 1952 hat dessen Bevdlke-
rung damit um mehr als 4 Millionen Personen oder mehr als 50 Prozent zugenommen. Im Jahr
2018 waren es 11.069.533 Einwohner und 2019 werden es geschdtzt 11.087.408 sein.

Erteilte Baugenehmigungen

Im September 2019 wurden in Baden-Wiirttemberg 3.797 Neubauwohnungen genehmigt. Das
waren 30 Prozent mehr als im September 2018. Betrachtet man aber den bisherigen Jahres-
verlauf von Januar bis September, addieren sich die Genehmigungen auf 30.740 Neubauwoh-

nungen. Das sind 4 Prozent weniger als im Vergleichszeitraum 2018.

Die Zahl der genehmigten Umbau-, Ausbau- und AnbaumaRnahmen an Gebduden im Bestand
im Land, die nach Fertigstellung wieder zu bezugsfahigen Wohnungen fiihren, lag im Septem-
ber um 77 Prozent Giber dem Vorjahreswert — so die Ergebnisse der Bautdtigkeitsstatistik des
Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg. Im bisherigen Jahresverlauf betrug die Stei-
gerung 22 Prozent (4.073 Wohnungen) verglichen mit dem Vorjahreszeitraum. Damit sehen
wir hier einen Aufschwung in Bezug auf das Bauen im Bestand. Auch einschliel3lich dieser
BaumaRnahmen lagen die Genehmigungszahlen insgesamt von Januar bis September 2019

jedoch noch um 1 Prozent unter Vorjahresniveau.

Im Landkreis Ludwigsburg wurden 2018 insgesamt 575 Baugenehmigungen erteilt. Dadurch
konnten 1.657 Wohnungen entstehen. Bis 30.06.2019 wurden 234 Baugenehmigungen fiir
Gebdude mit einer Anzahl von 552 Wohnungen erteilt.
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Im Kreis Ludwigsburg ist die Anzahl der Einwohner in den letzten acht Jahren (2011 -2018)
um mehr als 6 Prozent auf 544.000 Einwohner im Jahr 2018 gestiegen. Zum Stichtag
30.06.2019 lebten 545.151 Menschen im Landkreis. Und die Prognose sieht weitere Zuwadch-
se. Bis 2025 rechnet das Statistische Landesamt mit einer Einwohnerzahl von 557.400, bis
2035 mit 562.200 Einwohnern. Auch wenn die Wachstumsdynamik in der Prognose nicht mehr
ganz so stark ausgepragt ist, wie in den vergangenen Jahren, wachst der Landkreis konstant
weiter. ,Vor dem Hintergrund, dass im Kreis Ludwigsburg weiter mit einem Anstieg der Zahl
privater Haushalte zu rechnen ist, ist die Entwicklung der Baufertigstellungen nicht ausrei-
chend um den erwarteten Bedarf zu decken. Der Trend zu immer kleineren Haushaltsgrof3en
(Stichwort: Versingelung) und die nach wie vor leicht steigende Einwohnerzahl spielen hier

eine entscheidende Rolle“, so Raab.

Immer mehr planen Immobilienerwerb

Immobilien sind in Zeiten von Niedrigzinsen nach wie vor beliebt. In dem Vermégensbarome-
ter 2019 des Deutschen Sparkassen- und Giroverbands (DSGV) planen 31 Prozent der Men-
schen im Alter zwischen 20 und 50 Jahren einen Erwerb. Jeder Zweite ist es in der Altersgrup-
pe zwischen 20 und 29, etwa jeder Dritte bei den 30 bis 39 Jahrigen und etwa jeder Fiinfte bei
den 40 bis 50 Jahrigen. Die Anteile sind in allen Altersgruppen seit 2017 kontinuierlich ange-
stiegen. Wer eine Immobilie kaufen will, der hat die Wahl zwischen Selbstnutzung, Vermietung
oder einer Kombination aus beidem. Befragt man dazu diejenigen im Alter zwischen 20 und
50, die einen Immobilienerwerb planen, ergibt sich folgendes Bild: 56 Prozent wollen ihre Im-
mobilie ausschlieBlich selbst nutzen. 20 Prozent wollen das jeweilige Objekt ausschlieRlich

vermieten. 24 Prozent streben sowohl eine Selbstnutzung als auch eine Vermietung an.

Fir eine selbst genutzte Immobilie wiirden sich 39 Prozent bis zu 60 Prozent des Kaufpreises
verschulden, 28 Prozent bis zu 80 Prozent und 15 Prozent wiirden sich sogar bis zu 100 Pro-
zent des Kaufpreises verschulden. Das zeigt, dass die potenziellen Immobilienkdufer trotz der
gestiegenen Immobilienpreise nach wie vor auf eine solide Finanzierung mit einem hohen
Eigenkapitalanteil Wert legen. Gefragt wurden hier ebenfalls nur 20 bis 50 Jahrige,

die einen Immobilienerwerb planen. Die Menschen, die keinen Immobilienerwerb planen, ge-
ben folgende Griinde an: 49 Prozent geben an, nicht gentigend Eigenkapital zu haben. 22 Pro-
zent haben bereits eine selbst genutzte Immobilie. Fiir 14 Prozent sind die derzeitigen Immo-

bilienpreise zu hoch. In dieser Frage variieren die Antworten allerdings stark, je nach Wohnla-

ge.
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POLITISCHE INITIATIVEN ZUR SCHAFFUNG VON WOHNRAUM

Politik startet Offensive fiir mehr bezahlbaren Wohnraum

Um eine angemessene Versorgung aller Bevolkerungsschichten mit Wohnraum sicherzustel-
len, haben Bund, Lander und Kommunen beim Wohnungsgipfel 2018 eine gemeinsame Wohn-
raumoffensive beschlossen. Dabei betreffen die Schwerpunkte finanzielle Mittel fiir den sozia-
len Wohnungsbau, das Baukindergeld, Sonderabschreibungen fiir den Mietwohnungsneubau

und eine erhdhte Wohnungsbaupramie.

Mitte August 2019 hat der Koalitionsausschuss seine Ergebnisse der Offentlichkeit prasen-
tiert. Das MalRnahmenpaket hat die Ziele, bezahlbares Wohnen, die Schaffung zusatzlichen
Wohnraums und 6kologisches Wohnen voranzubringen. ,Von der Verlangerung der Miet-
preisbremse, iber die Regelung der Maklerprovision oder MaBnahmen zur Mobilisierung von
Bauland bis zur Neugestaltung der Wohnungsbaupramie — die Vorschldge der Koalition sind
vielfdltig“, so Raab. Dass der aktuell in Berlin geplante Mietendeckel die gewiinschte Wirkung
erzielt ist fraglich. Kritiker erwarten, dass dringend erforderliche Investitionen in Modernisie-
rungen und der Wohnungsneubau damit lahmgelegt wiirden - das Bundesinnenministerium

bezeichnet den Gesetzesentwurf als verfassungswidrig.

Ob aber die MaRnahmen, sofern umgesetzt, den gewiinschten Effekt bringen, zweifeln nicht
nur die fihrenden deutschen Wirtschaftsforschungsinstitute an. Nach deren Meinung kann
eine Entspannung am Wohnungsmarkt nur von MaBnahmen erwartet werden, die zur Verbes-

serung des Angebots von Baugrund, Bauleistungen und damit Wohnungen beitragen.

Die Landesregierung in Baden-Wirttemberg hat sich Anfang Mai 2019 beim Kommunalfonds
Wohnraumoffensive und der Novellierung der Landesbauordnung (LBO) geeinigt. Auch hier ist
das Ziel: schnell ausreichenden und bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Mit neuen innovati-
ven Forderangeboten im Rahmen der Wohnraumoffensive und einer zukunftsfahigen Landes-
bauordnung will die Landesregierung wichtige Anreize schaffen, um den Wohnungsbau im
Land weiter nachhaltig anzukurbeln. So wurde beispielsweise die Schaffung des Kommunal-
fonds ,Wohnraumoffensive“ beschlossen, der eine direkte Férderung der Kommunen fiir die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum beinhaltet. AuRerdem sollen Unternehmen unterstiitzt

werden, die fiir ihre Mitarbeiter giinstigen Wohnraum schaffen.
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Auch im Landkreis liegt das Augenmerk auf dem Thema Wohnraum. Landrat Dr. Rainer Haas
hat sich unlangst in der Presse fiir ein Blindnis fiir bezahlbaren Wohnraum im Landkreis aus-
gesprochen. ,Die grolRe Herausforderung der Zukunft sei, Flachen zu finden und die Lebens-
qualitdt zu erhalten. Dazu miissen Liicken geschlossen, Leerstande in Angriff genommen und
verdichtet werden®, so Haas. Der designierte Landrat, Dietmar Allgaier, will ,Wohnungsbau
zur Chefsache machen* und der neue Ludwigsburger Oberbiirgermeister, Dr. Matthias Knecht,
mochte ebenfalls einen Schwerpunkt auf die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum setzen

und ist dabei auch offen fiir neue Wohnkonzepte und Wohnmodelle.

Bezahlbarer Wohnraum im Landkreis Ludwigsburg

Grundsatzlich sind die Kommunen im Landkreis Ludwigsburg daran interessiert, bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen. Deren Uberlegungen sehen unter anderem vor, dass der Anteil des
sozialen Wohnungsbaus ca. 20 Prozent des gesamten Wohnungsbaus erreichen soll. Der ver-
pflichtende Anteil preisgedampfter Wohnungen auf privaten Investorengrundstiicken soll zwi-
schen 20 und 30 Prozent liegen. AuRerdem wollen Gemeinden selbst als Bautrager auftreten

und die Gebdude im Eigenbestand halten, um auch kiinftig glinstig zu vermieten.

Stadt Ludwigsburg schafft Wohnraum

Die Nachfrage nach Grundstiicken und Wohnungen ist in Ludwigsburg deutlich héher als das
Angebot. Darum sehen die Planungen der Stadt vor, dass von 2019 bis 2022 im Durchschnitt
ca. 450 Wohneinheiten pro Jahr entstehen sollen. In den vergangenen Jahren wurde deutlich
weniger gebaut. Von den geplanten Wohnungen werden rund 19 Prozent sogenannter preis-
geddampfter Wohnraum sein. Im kommenden Jahr werden knapp 600 Wohneinheiten entste-
hen, davon knapp 20 Prozent preisgedampft. ,Wenn die vielen kleineren sowie die wenigen

groReren Bauvorhaben so realisiert werden, ware das fiir Ludwigsburg eine positive Entwick-
lung“, sagte Sascha Braun, Abteilungsleiter ImmobilienCenter der Kreissparkasse Ludwigs-

burg.

MARKTPREISENTWICKLUNG

Preisentwicklungen im wohnwirtschaftlichen Bereich

Wahrend sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen bundesweit und regional eingetriibt

haben, zeigen sich die Immobilienpreise davon relativ unbeeindruckt — auch im Landkreis
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Ludwigsburg. Die Finanzierungskosten sind im langjahrigen Vergleich sehr giinstig, die Liqui-
ditat wird in weltpolitisch schwierigen Zeiten gerne in Immobilien angelegt. ,,Gerade dann
werden Immobilien oft gegeniiber anderen Anlageformen bevorzugt — auch als solide Kapital-
anlage. AuBerdem sollten Immobilienanlagen heutzutage in keinem ausgewogenen Vermé-
gensportfolio mehr fehlen, denn diese erhéhen die Sicherheit. Sachwerte und somit auch Im-
mobilien waren und sind die Investmentprodukte, die Anlegern zinsunabhdngige, laufende

Ertrage in einer Niedrigzinsphase bieten kdnnen“, sagte Braun.

Angebot kann Nachfrage derzeit nicht decken

Ob die eigengenutzte Immobilie oder die Immobilie zur Kapitalanlage: Sofern die Lage stimmt,
und die Immobilie die individuellen Anforderungen erfiillt, spricht auch zum jetzigen Zeit-
punkt vieles fiir einen Erwerb von Haus oder Wohnung. Denn: Mit sinkenden Immobilienprei-
sen auf breiter Front ist angesichts der positiven Zukunftsaussichten im Landkreis Ludwigs-
burg auf absehbare Zeit nicht zu rechnen, zumal das Angebot an Hausern und Wohnungen im
Kreis seit Jahren gering und die Zahl der Interessenten hoch ist. ,,Die Immobilienpreise haben
in den vergangenen Jahren deutlich angezogen, jetzt stagnieren sie, allerdings auf einem sehr

hohen Niveau“, erklarte Braun.

Steigende Mietpreise haben Immobilienkdufe zur Folge

Die Mietpreise fir Wohnungen und Hauser im Landkreis Ludwigsburg weisen in den letzten
Jahren markante Preisspriinge aus. Die Quadratmetermieten liegen im Kreis Ludwigsburg
zwischen 5,50 Euro und 12,00 Euro, abhangig von Baujahr und Gréf3e einer Wohnung. In den
begehrten Stadten und Gemeinden reichen die Ausschldge auch bis jenseits von fiinfzehn Eu-
ro. Interessant ist, dass laut Statista der Anteil des Haushaltseinkommens, den Mieter in
Deutschland fiir ihre Miete aufbringen miissen, in 2018 bei 21,1 Prozent liegt — und damit
exakt auf dem Wert aus 2005. Bei uns im Landkreis sind die Mieten im Wohnungsbereich laut
Immobilienscout seit 2007 allerdings um 53 Prozent gestiegen. Viele Familien iberlegen da-
her zunehmend, ob sie nicht eine Immobilie kaufen —in Anbetracht der niedrigen Zinsen und
folglich geringeren Finanzierungskosten. Das stabilisiert zusdtzlich die Immobilienmarktent-

wicklung®, erklart Braun.

Die Situation auf dem Mietmarkt in Ludwigsburg ist seit Jahren angespannt. Familiengerech-

ter Wohnraum und Wohnraum fiir Singles sind dabei besonders nachgefragt. Insbesondere
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einkommensschwache Familien haben es immer schwerer, eine geeignete Wohnung zu fin-
den. ,Mittlerweile haben einige Unternehmen sogar Probleme, Mitarbeiter aus anderen Regi-
onen zu gewinnen. Diese finden oft keine geeignete bzw. bezahlbare Wohnung. Dies fiihrt zu

einer Renaissance der Betriebswohnung®, so Braun.

Dynamik der Immobilienpreise hat nachgelassen

Auf dem aktuellen Preisniveau nehmen sich die Immobilienkdufer zunehmend mehr Zeit fir
ihre Kaufentscheidung. ,Die dynamische Entwicklung der Immobilienpreise, die in der Ver-
gangenheit nur eine Richtung kannte, nach oben, hat nachgelassen. Die Zeiten mit zweistelli-
gen Preissteigerungsraten neigen sich dem Ende zu, die Kurve der Preissteigerungen flacht
ab. Die Kaufpreise von Neubauten sind 2019 durchschnittlich um ca. 3 - 5 Prozent (Vj. 10 Pro-
zent) gestiegen. Selbstverstandlich gibt es jedoch lokal deutliche Unterschiede®, so Braun. Im
Bereich der gebrauchten Immobilien hatten sich die Preise aufgrund des Mangels an Neubau-
ten in letzter Zeit deutlich in deren Richtung bewegt. Fiir den Landkreis Ludwigburg kann man
auBerdem festhalten, dass die landlichen Regionen beim Preisniveau in den vergangenen Jah-

ren stark aufgeholt haben.

PREISSPIEGEL UND NEUBAUGEBIETE IM LANDKREIS
Bestandsimmobilien gefragt

Die Nachfrage nach Bestandsobjekten im Kreis ist groR. Je nach Kommune, Lage, Alter und
dem energetischen Zustand lag der realisierte Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen zwischen
1.300 EUR/m2 und 5.200 EUR/m?, fiir Reihenhduser zwischen 200.000 und 650.000 EUR. Bei
Doppelhdusern lagen die Preise zwischen 230.000 EUR und 800.000 EUR. Bis zu 1.500.000
EUR erzielten freistehende Einfamilienhduser. Die Preisspitze fiir Einfamilienhduser dlteren
Baujahres, die mit einem hohen Renovierungsstau versehen sind, wurde erreicht. Die Preis-
spanne fur Bauland bewegte sich zwischen 150 EUR/m? und 1.400 EUR/m2. Dabei spielt der
m?2- Preis bei Einfamilienhdusern und bei Grundstiicken fiir Doppelhaushalften fast keine Rolle
mehr, sondern immer mehr der absolute Gesamtpreis. ,,Dies hat zur Folge, dass selbst fir die-
ses Segment relativ hohe, deutlich iber dem Bodenrichtwert liegende Quadratmeterpreise

bezahlt werden“, erkldrte Braun.
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Angebotene Neubauobjekte

Die Preisspanne liegt momentan bei Neubauten in grof3en Stadten im Kreis Ludwigsburg fir
Eigentumswohnungen zwischen 4.000 EUR/m? und 6.500 EUR/m2. In kleineren sowie mittle-
ren Stadten und Gemeinden bei 3.100 EUR/m?2 bis 5.300 EUR/m?2. Reihenhduser in den grol3e-
ren Stadten erzielten zwischen 480.000 EUR und 750.000 EUR. In kleineren Kommunen be-
wegten sich die Preise in diesem Segment zwischen 360.000 EUR und 550.000 EUR. Fiir Dop-
pelhaushadlften wurden Preise ab 380.000 EUR bis 850.000 EUR erzielt. ,Auch hier reduziert
sich die Preisnennung aufgrund des geringen Angebots auf nur wenige Stadte und Gemein-
den. Um keine Verzerrungen aufgrund des Direktvertriebs ohne Maklereinbindung zu erhal-
ten, wurden in die Preisindikationen neben den Vermittlungen der Kreissparkasse zusatzliche

Marktbeobachtungen einbezogen®, so Braun.

Umfrage zu Baugebieten

Eine aktuelle Umfrage der Kreissparkasse Ludwigsburg bei den Kommunen im Landkreis
brachte interessante Ergebnisse: So stehen aktuell ca. 23,2 Hektar an Neubaugebieten zur
Verfligung. Hier entstehen rund 1.180 Wohneinheiten — von der Eigentumswohnung, tiber

Doppelhaushdlften oder Reihenhduser bis zum Einfamilienhaus.

Fiir die kommenden Jahre planen die Kommunen Neubaugebiete mit einer Flache von 57,6
Hektar — hier sollen nach heutigem Stand ca. 1.550 Wohneinheiten entstehen. Uber die ge-
naue Art der Bebauung und die Anzahl der Wohneinheiten kann aktuell noch keine prazise

Aussage getroffen werden.

~Wir gehen von einer wesentlich hheren Anzahl an aktuellen und geplanten Neubaugebieten

aus, da sich nicht alle Kommunen an unserer Umfrage beteiligt haben®, erklarte Braun.

Gewerbliche Immobilien

Im Landkreis Ludwigsburg ist das Angebot an Gewerbeflachen gering bei gleichzeitig hoher
Nachfrage. Insbesondere werden Grundstiicke von Industrie- und Produktionsunternehmen
zwischen 2.000 und 8.000 Quadratmetern nachgefragt. ,,Eine verkehrsgiinstige Anbindung

und funktionierende Infrastruktur sind dabei besonders wichtig“, sagte Braun.
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Die Mietpreise fiir Einzelhandelsflachen im Ludwigsburger Stadtkern sind relativ konstant.
Insbesondere in kleineren Gemeinden im Landkreis gibt es Leerstande. Dabei haben sich die

Preise nicht selten nach unten bewegt.

Die Nachfrage nach Biiro-/Verwaltungsflachen bewegt sich im gesamten Landkreis auf mode-
ratem Niveau — bei einer gleichzeitig geringen Leerstandsquote. In der Stadt Ludwigsburg
sank die Leerstandsquote bei Biiroflachen weiter und liegt unter drei Prozent. Die Anforde-
rungen an eine entsprechende technische Infrastruktur und anspruchsvolle Ausstattung des

Gebdudes spielen bei den Nutzern zunehmend eine grof3e Rolle.

Gegeniiber 2018 haben sich die Mietpreise fiir Gewerbeobjekte im Landkreis Ludwigsburg
erneut leicht erhéht. Nach wie vor sind die Stadte Ludwigsburg, Kornwestheim, Ditzingen und
Bietigheim-Bissingen die teuersten Gewerbelagen im Landkreis. Hier liegen die Biiro-
Mietpreise zwischen 7,00 EUR/m?2 und 15,00 EUR/m? und damit anndhrend auf dem Niveau der
Mieten in Stuttgart. Im Logistik- und Produktionsgewerbe sind Hallenflachen rar und die Be-
triebe miissen weit nach auRen ziehen, um auf ein geeignetes Angebot zu stof3en. Zudem sind
frei werdende Hallenkapazitdten bereits entweder friihzeitig mit Verlangerungs- oder aber mit
Folgemietanfragen gekennzeichnet. Auch in diesem Bereich setzt ein Wandel im Anforde-
rungsprofil aufgrund optimierter Prozessabldufe ein und treibt die Mietpreise nach oben. Im
Landkreis Ludwigsburg liegt der Mietpreis einer Standard-Halle zwischen 3,00 EUR/m? und
6,00 EUR/m2.

An gewerblichen Immobilien vermittelte die Kreissparkasse Ludwigsburg bis Ende Oktober 15
Objekte (im Vorjahr waren es 10 Objekte). Der dabei erzielte Umsatz belduft sich auf 14 Millio-
nen Euro, im Jahr 2018 betrug der Umsatz 34,70 Millionen Euro. Darin enthalten sind die Im-
mobilienobjekte des Geschaftsfelds Investmentimmobilien, das die Sparkasse seit 2016 be-
treibt. ,,Da das vierte Quartal sehr erfolgreich sein wird, werden wir auch im Bereich der Ge-

werbeimmobilien im laufenden Geschaftsjahr ein gutes Ergebnis erzielen®, so Braun.

Bausparen und Baufinanzierung auf Rekordkurs

»Die positive Lage auf dem Immobilienmarkt hat auch das Bauspargeschift bei der Kreisspar-
kasse befliigelt. So sind wir derzeit auf der Zielgeraden zu einem fiir uns historischen Bauspa-

rergebnis — bereits jetzt haben wir ein Ergebnis von 300 Millionen Euro Bausparsumme er-
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reicht. 2017 lag das Ergebnis bei 250 Millionen Euro und 2018 bei 264 Millionen Euro Bau-

sparsumme®, erlduterte Braun.

»Wir erwarten in diesem Jahr ein Rekordergebnis im Neugeschaft mit Baufinanzierungen. Ak-
tuell liegen wir bei 535 Millionen Euro im Bereich der Baufinanzierungen. Wir rechnen hier bis
Jahresende mit einem Ergebnis von bis zu 600 Millionen Euro®, so Braun weiter. Mit einem
Baufinanzierungsbestand von drei Milliarden Euro im Oktober sei die Kreissparkasse ebenfalls

sehr zufrieden.

Kreditnachfrage in Deutschland iibertrifft Erwartungen

Die Erwartungen der Banken bei der Kreditnachfrage im Immobilienmarkt wurden laut Deut-
scher Bundesbank im dritten Quartal 2019 weit tibertroffen — wobei die Richtlinien fir die
Vergabe von privaten Wohnungsbaukrediten sich nicht verdndert haben. Die meisten Banken
rechnen damit, dass die Kreditnachfrage der Privathaushalte im vierten Quartal nochmals zu-

nehmen wird.

Vermittlungen und Verkaufsvolumen - Gesamtzahlen 2019

Die Kreissparkasse Ludwigsburg vermittelte in den zehn Monaten von Januar bis Oktober
2019 insgesamt 270 Immobilien. Darin enthalten sind 255 aus dem wohnwirtschaftlichen und

15 aus dem gewerblichen Bereich.

Mit der Immobilienvermittlung wurde bis Ende Oktober 2019 ein Umsatz von rund 105 Millio-
nen Euro erzielt, davon entfallen 91 Millionen Euro auf den Bereich Wohnen und ca. 14 Millio-

nen Euro auf den Bereich Gewerbe.

~Was die Anzahl der vermittelten Objekte betrifft, werden wir fiir 2019 das gute Vorjahreser-
gebnis ausbauen. Beim Volumen der verkauften Objekte rechnen wir sogar mit einer deutli-
chen Steigerung®, sagte Braun. ,,Mit diesem Ergebnis kénnen wir zufrieden sein. Einmal mehr
haben wir bewiesen, dass wir als Makler Nr. 1 im Landkreis keinen Vergleich zu scheuen brau-

chen®, so Braun weiter.
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AUSBLICK 2020

Die Kreissparkasse Ludwigsburg erwartet fiir das kommende Jahr 2020, dass am Markt fur
Wohnimmobilien im Landkreis Ludwigsburg aufgrund der wirtschaftlichen und politischen
Rahmenbedingungen die langanhaltende Boomphase abebbt. ,,Wir sehen einen stabilen
Markt, bei dem die Nachfrage nach attraktiven Objekten das Angebot nach wie vor iibersteigt.
Die derzeitige Zinssituation veranlasst viele Menschen zum Immobilienerwerb. Aufgrund der
hohen Objektpreise und des geringen Angebots in der Stadt Ludwigsburg, werden Interessen-
ten auch alternative Standorte zunehmend in Betracht ziehen®, erklarte Vorstandsmitglied
Raab.

Bei gewerblichen Objekten sieht die Kreissparkasse nach wie vor eine gute Nachfrage nach
Grundstiicken, Lager-/Logistik- und Produktionsflachen, wobei die Verkehrsanbindung und
der Offentliche Nahverkehr Kriterien sind, die noch stérker an Bedeutung gewinnen. ,,Die Ver-
marktung von Einzelhandelsflachen ist anspruchsvoll - teilweise gibt es hier lange Leerstdnde
insbesondere in kleinen Kommunen. Der Online-Handel und verdnderte Flachenanforderun-
gen hinterlassen hier deutliche Spuren®, bilanzierte Raab. Biroflachen werden gréRtenteils
weiter fiir den Eigenbedarf oder durch Investoren nach erfolgreicher Mietersuche erstellt. Ei-

nen breiten Zweitmarkt sehen wir hier weiterhin nicht.

Das Fazit lautet: Kaufen lohnt sich weiterhin. Fur Eigennutzer ist es langfristig die richtige Ent-
scheidung. Fiir Anleger ist die Rendite zwar begrenzt — Bruttorenditen > 4 Prozent sind eher
selten - allerdings liegen die Renditen meist (iber den Renditen alternativer Anlagen mit ver-
gleichbarem Risiko. Wenn es um Immobilien geht, wenden sich Verkdufer wie Kaufer gerne an
einen seridosen und fachlich versierten Partner — an das ImmobilienCenter der Kreissparkasse

Ludwigsburg®, so Raab.
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Im Bild (v.l.n. re.): Sascha Braun, Leiter der Abteilung ImmobilienCenter, Vorstandsmitglied
Thomas Raab und Matthias Woérwag, der Leiter des Immobilienhandels.

Foto: Opel
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