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KUNZ-SCHULZE IMMOBILIEN gewinnt den DEUTSCHEN —
IMMOBILIENPREIS in der Kategorie LOCAL HERO 2021.

DEUTSCHER
Die Immowelt ehrt die deutsche Immobilienwelt in 8 verschiedenen IMMOBILIENPREIS
Kategorien - die Sieger wurden von 11 unabhingigen 2021
Experten-Mitgliedern gewahlt.

Kunz- Schulze Immobilien gewinnt in der Kategorie Local Hero - ausgezeichnet wird in dieser
Kategorie ein kleines aber starkes Team, welches einen hervorragenden Job leistet und eine
langjahrige Prasenz in der Region hat.

Nach folgenden Kriterien wurde bewertet: starker Bezug zum Standort, vergleichsweise
uberdurchschnittlich erfolgreich bzw. wachstumsstark, personlich gepragte Kundenbeziehungen
hohes regionales Engagement & langjahrige Présenz in der Region.
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EINLEITUNG

Die Pandemie scheint Geschichte zu sein und das normale Leben - auch in der Begegnung -
halt wieder Einzug. Die Immobilienmarkte sind weiter dynamisch auf dem Weg nach oben und
es scheint kein Ende zu geben. In den Unternehmen und der Wirtschaft hat es zwangsweise
Transformationen gegeben, nicht nur alleine durch die vielerlei Homearbeitsplatze.

Die Gastronomie und der Einzelhandel sowie die Ubernachtungsbranche waren oder sind
am meisten betroffen und es herrscht dort immer noch groRe Unsicherheit wie es
mittelfristig weitergeht. In Karlsruhe sind die 1A und die 1B Lagen deutlich im Wandel und in
der Umgestaltung, nicht alleine weil die ,Fuligangerzone” jetzt StraBenbahn frei ist.

GrofSe Handler wie ,Saturn” verkleinern sich um der neuen Marktlage, die sich bei
vergleichbaren Produkten ins Internet verlagert hat, gerecht zu werden. Unternehmen wie
,Gorillas” und , Flink” starten offensiv in Karlsruhe mit neuem Lebensmittel-
Auslieferungskonzept durch. ,Lieferando” sieht man wie fleiige Ameisen durch die Stadt
radeln. Der Lieferdienst wurde durch Corona deutlich gepuscht.

Nach Uber 12 Jahren Grol3baustelle ist der Stadt langsam anzumerken, dass die neue
Gestalt gepragt durch die ,Kombildsung” abgeschlossen wird. Der Neubau des Karlsruher
Stadions ist noch in vollem Gange. Die Fertigstellung ist fir 2023 geplant und soll fur viele
BUrger der Stadt wieder zu einem emotionalen Magneten werden. Die E-Mobilitat halt
weiter Einzug und Karlsruhe ist in diesem Jahr zur fahrradfreundlichsten Stadt in
Deutschland gekurt worden.

Wie und wo man die Energie-Kapazitat an den benétigten Ort bekommt, die zum Laden der
E-Vehikel bendtigt werden, zeigen die nachsten Jahre. Die Immobilienbranche hat eine
Macht, der niemand entkommen kann, im positiven wie aber auch im negativen Sinne. So
braucht die Stadt auch dringend weitere Sozialwohnungen und bezahlbaren Wohnraum.
Die NeubaubuUromieten sind nochmals gestiegen und ziehen die anderen auch leicht mit.
Viele fragen sich, wo wollen wir denn mit den ganzen Buroflachen noch hin? Doch stellen
wir fest, dass in entsprechender Lage nach wie vor eine grol3e Nachfrage herrscht. Der neue
Flachenplan ist geboren und handeringend suchen wir nach neuen Gewerbegrundstiicken.

Auch in der Technologiefabrik herrscht ,Full House" - so der Geschaftsfuhrer in einem
personlichen Gesprach. Klimamalinahmen, Nachhaltigkeit und die Energiepreise haben
ebenso ihren Einfluss auf die Kosten. Der Logistikmarkt holt sich fast jede freie und
geeignete Flache - auch da ist noch kein Ende in Sicht - was auch die Mietpreise zum
Ausdruck bringen.
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MARKTLAGE

Viele Neubauprojekte pragen die Karlsruher Burowelt und die Nachfrage an hochwertigen Buroflachen ist
ungebrochen. Die Mietpreise sind stabil, mit leichter Tendenz nach oben. Immer schwieriger gestalten sich
Vermietungen von dlteren Flachen im Bestand bzw. mit Sanierungsstau. Auch die steigende Zahl von
dauerhaften Homeoffice-Arbeitsplatzen bringt Dynamik in den Flachenumsatz.

Die Nachfrage nach Glasfaseranschllssen ist deutlich gestiegen und wird auch teilweise kostenlos durch die
Anbieter angeboten. Das GroSraumburo ist ,OUT” wie man bei Neuvermietungen feststellen kann. Die TOP
Buroflachen sind ohne Onlineprasenz zUgig am Markt zu platzieren. Unternehmen, die ab ca. 2000m?2
Flachen brauchen, sind gut beraten wenn sie schon 2 Jahre vor Ablauf ihres Vertrages sich einen
Marktuberblick verschaffen, um nicht unter Druck zu kommen. Es ist zu beobachten, dass professionelle
Vermieter zUgig Ihre Objekte revitalisieren, um zeitgemal3e Buroflachen anbieten zu kdnnen. Die Mietpreise
sind sehr stabil bzw. zeigen immer noch leicht nach oben; vor allem wenn es sich um Erstvermietungen
handelt. Bei innerstadtischen Flachen sind Stellplatze nach wie vor ein absolutes Muss, wenn auch die
Anmietung im Verhadltnis zur BurogrolRe abgenommen hat. Die sich verandernde Gesellschaft und die neue
Mobilitat (Carsharing, E-Scooter, usw.) haben hier auch grof3en Einfluss - ebenso wie die Home-Arbeitsplatze.




Mietpreisentwicklung
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Gouingen Mietpreisgefuge
/ Stadtteil @-Miete / m2  Spitzenmiete / m?

!

A / Hagsfeld 7,00 € 11,50 €

Waldstadt

Oberreut 8,00 € 12,50 €
Knielingen 8,00 € 12,50 €
Neureut 8,50 € 12,00 €
Muhlburg 9,00 € 12,50 €
Beiertheim 9,00 € 12,00 €
I Oststadt 9,00 € 13,50 €
4 Bl Grinwinkel 10,00 € 12,00 €
B Durlach 10,00 € 14,00 €
) weler Bl |nnenstadt 12,00 € 14,50 €
“ . Bl Rintheim 12,00 € 15,00 €
/ /N B Sidweststadt 12,50 € 15,50 €
> Bl Sudoststadt 13,50 € 17,00 €
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AVUSSICHTEN

Die starken IT Unternehmen, die Karlsruhe zu bieten hat, schenken dem Markt gute Aussichten.

Die IT-Branche wurde vom Homeoffice nicht Uberrascht, fur Sie ist das ihr ,Daily Business”. Ebenso haben
die Auswirkungen der Pandemie die Auftragslage der IT-Branche deutlich angehoben - Uberall wird die
Digitalisierung angestrebt, dies fuhrt zu wachsenden Unternehmen. Die Unternehmen kommunizieren uns
deutlich, dass der gemeinsame Ort - das BUro - von Mitarbeitern geschatzt wird und klar die Produktivitat
starkt.

Wir glauben nicht, dass die komplette Geschaftswelt im Homeoffice verschwinden wird - auch wenn die
Moglichkeit, gerade in Krisensituation wie der Pandemie toll ist.

Im Mietpreisgeflige gab es jedoch ebenso Exoten mit 19,50 € und 20,00 € in der Spitzenmiete/m?2.




Mietspanne 1A-Lage (von West nach Ost) Tendenz
Muhlburger Tor bis Europaplatz 15-35 €/m?

Europaplatz bis Waldstral3e 35-80 €/m?
Waldstral3e bis Ritterstrale 50-95€/m?
Ritterstral3e bis Marktplatz 35-70€/m?
ab Marktplatz nach Osten 20 - 35 €/m? R\

Die Daten beziehen sich auf eine Verkaufsflache im Erdgeschoss von 100 - 250 m?
Quelle: Kunz-Schulze Research

Muhlburger Tor

Mietpreisbarometer

-
15 €/m? 35€/m2 95 €/m?2

Karlstra3e

Einzelhandelsrelevante Daten

EZH-Kaufkraftindex 101,2
, , , - fur Landkreis KA 103,9
Mieterbesatz in der Kaiserstral3e Umsatzkennziffer 116.5

AUE ANFQ@@E Zentralitatskennziffer ~ 115,1

BRD = 100, Quelle: IHK Karlsruhe

NACHFRAGESITUATION

Immer schneller dreht sich das Karussell auf der Kaiserstral3e in Karlsruhe. Kirzere Mietvertragslaufzeiten
und langen Leerstand verzeichnet der Einzelhandel.

Die Handler, die vor der Pandemie auf 3 Etagen verteilt waren, sind jetzt oft nur noch auf einer Etage zu
finden. GroBmieter wie ,Saturn” haben sich deutlich verkleinert oder den Standort sogar verlagert. Die
Bestandsmieter verhandeln kraftig bei der Miete.

Lange Mietvertragslaufzeiten sind aufgrund von Corona zuruckgegangen, Mieter winschen sich ein
Optionsrecht nach bereits 3 Jahren Laufzeit. Die Leerstandsquote sowie die Vermarktungszeit bis zur
Neuvermietung sind so hoch wie noch nie in unserer 27-jahrigen Geschichte am Immobilienmarkt.

Die ,Kombilosung” fUr die KaiserstralSe wurde im Dezember 2021 fertiggestellt. In Karlsruhe fahrt nun die
U-Bahn. Noch liegen zwar die Strallenbahngleise in der Fulgangerzone der City. Doch fahren dort keine
Bahnen mehr und es bleibt abzuwarten wie sich der Einzelhandel dadurch verandert.



https://www.kunz-schluze.de/research

Mietspanne 1B-Lage Tendenz

Karlstral3e 20-40 €/m? %N
Waldstral3e 20 - 45 €/m? %
HerrenstralRe 20 - 50 €/m?2

Ritterstralde 20 - 45 €/m? %
Lammstralde 20-45 €/m?2 N
Karl-Friedrich-StralRe 20 -45 €/m? %

Die Daten beziehen sich auf eine Verkaufsflache im Erdgeschoss von 100 - 250 m?
Quelle: Kunz-Schulze Research
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ANGEEOTSSITUATION

Die 1A-Lage in Karlsruhe liegt deutlich zwischen dem Markt- und Europaplatz. Oft werden Bestandobjekte
hochwertig & komplett saniert, so dass eine neue Fassade entsteht. Der Anteil an Gastronomie steigt
deutlich - so wird der Europaplatz zum neuen Burger-Hotspot mit vielfdltigem Angebot verschiedener
Ketten. Der Einzelhandel, der vergleichbare Produkte anbietet, hat es immer schwerer, mit der
Dienstleistung vor Ort den Preisunterschied zum Onlinehandel abzufangen.

Corona belastet aber wiederum genau die Einzelhandler, die mit der Dienstleistung vor Ort Uberzeugen
mochten und sorgt fur eine instabile und teilweise ungewisse Situation. Es gibt immer mehr Umsatzmieter
und wer sich als Vermieter auf diesen Umbruch nicht einlassen mochte wird viel Geduld und
moglicherweise sehr langen Leerstand in Kauf nehmen mussen.

ResUmee: Die Einzelhandelsflachen der Innenstadte werden sich immer weiter verwandeln und
transformieren. Wir schatzen das kommende Jahr als stabiles Immobilienjahr ein, auch wenn der
Einzelhandel weiter im Umbruch ist und die Mietpreise deutlich nach unten gegangen sind.
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Mietspannen ks

~ B Bruchsal 3,00 - 6,00 €/m2
I Durmersheim 3,00 - 5,50 €/m?
I Malsch 3,00-550€/m2 ..
I Muggensturm 3,00-550€/m2

~ " WM Rastatt 3,00 - 6,00 €/m?

B Karlsruhe 3,50 - 6,00 €/m2
Bl Ettlingen 3,50 - 6,50 €/m2

Quelle: Kunz-Schulze Research
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Einwohneranzahl

Karlsruhe 301.204
Rastatt 50.165
Bruchsal 45,954
Ettlingen 38.866
Malsch 14.558
Durmersheim 10.082
Muggensturm 6.200

Quelle: Stadt Karlsruhe, Stadt Rastatt, Stadt Bruchsal, Stadt Ettlingen,
Gemeinde Malsch, Gemeinde Durmersheim, Gemeinde M

Mietpreisentwicklung
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MARKTLAGE

,Woher nehmen?” berichten viele Unternehmen, die in der Logistikbranche expandieren mochten. Das
bezieht sich vor allem auf geeignete Flachen in verkehrsgunstigen Lagen. Lieferdienste sind auf allen Ebenen
gefragter denn je! Der Karlsruher Markt ist und bleibt schwierig, auch weil immer weniger Mitarbeiter in den
grof3en Flachen arbeiten. Objekte mit mehreren tausend m? findet man, wenn noch, im direkten Umland wie
Bruchsal, Waghausel, Malsch, Durmersheim, Bietigheim oder Otigheim. Bei den Fertigungsfirmen sieht es
dagegen etwas anders aus. Viele warten seit Monaten auf Teile, um ihre Produkte fertigzustellen. Die
schwankende Mitarbeiterprasenz in dieser Branche ist auch hier durch die Pandemie ein unplanbares Risiko.

Die Auftragsbucher sind voll und It. statistischem Bundesamt gegenuber 2020 um 17,8% gestiegen (Stand
04.02.2022). Bleibt nur die Hoffnung fur das produzierende Gewerbe, dass dieses durchhalt bis die
Lieferketten wieder funktionieren und sich Corona risikoarm zum Alltag entwickelt hat.

Auch Amazon liebaugelt mit einer der kleineren der umliegenden Gemeinden, um einen weiteren
strategischen Standort im Einzugsgebiet von Karlsruhe zu eréffnen.



THe WEG ZU UNS

Hausanschrift
RUppurrer Stralke 1A
76137 Karlsruhe

Zufahrt Tiefgarage
Philipp-Reis-Stralie 1



https://goo.gl/maps/x8y7z3zJSkTvfNP77
https://goo.gl/maps/w6SUxNyD2yJgzXPf7

THRE BERATER VOR ORT

Einen Ansprechpartner, mehr brauchen Sie nicht.

Als Vermieter gewerblicher Flachen begleiten wir Sie
von der Aufbereitung der Unterlagen, Uber die Festle-
gung der Marktmiete, dem Finden von adaquaten
Mietinteressenten, bis hin zum Mietvertragsabschluss.

Als Flachensuchender bieten wir Ihnen einen
umfassenden Markttberblick und suchen, auf Basis
einer gemeinsamen Bedarfsanalyse, die beste
Moglichkeit fur Sie.

Karlsruhe ist unsere ,Farm” - nutzen Sie unser Wissen!
Mit Kreativitat, Engagement und Leidenschaft beraten
wir Sie auf dem Weg zum gemeinsamen Ziel.

Unser Team freut sich auf Ihre Kontaktaufnahme und
eine erfolgreiche Zusammenarbeit!

Roland Schulze

Akquise

Immobilienwirt Dipl. VWA / Mediator
roland.schulze@kunz-schulze.de
+49.(0)721.95218.17

Thomas Kunz

Retail / Industrial
Immobilienwirt Dipl. VWA / DIA
thomas.kunz@kunz-schulze.de
+49.(0)721.95218.18

Karina llaew

Office

Immobilienkauffrau (IHK)
karina.ilaew@kunz-schulze.de
+49.(0)721.95218.23

i.A. Stephan Henrich
Investment

Immobilienwirt DIA
stephan.henrich@kunz-schulze.de
+49.,(0)721.95218.22

Angelina Mattheis
Retail Nachwuchs
Immobilienkauffrau i.A.
angelina.mattheis@kunz-schulze.de
+49,(0)721.95218.27
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