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Pressemeldung

IVD-CityReport Stuttgart: Die Preise am Wohneigentumsmarkt ge-
ben deutlich nach; Marktakteure in der Phase der Preisfindung

Einbruch der Bautatigkeit wird massive Probleme auslosen; Mieten wei-
terhin konstant mit leicht steigender Tendenz bei Wohnungen mit einfa-
cher Ausstattung

Das Marktforschungsinstitut des Immobilienverbandes Deutschland IVD Sud
e.V. hat am 27. Marz 2023 auf einer Video-Pressekonferenz den traditionellen
,»CityReport Stuttgart Friahjahr 2023“ vorgestellt. ,,Die Nachfrage am Stuttgar-
ter Wohneigentumsmarkt zeigt sich verhalten, viele Kaufinteressenten kon-
nen sich vor dem Hintergrund der sukzessive gestiegenen Bauzinsen keinen
Kredit leisten. Es gibt eine merkliche Verlagerung der Nachfrage in Richtung
Miete, die kunftig weitere Engpasse und Mietsteigerungen am Mietwoh-
nungsmarkt erzeugen koénnte*, berichtet Prof. Stephan Kippes, Leiter des
IVD-Marktforschungsinstituts.

Wohnimmobilien zum Kauf

Die hohe Inflation, restriktive Kreditvergaben sowie signifikant gestiegene Finanzie-
rungskosten sind aktuell die bestimmenden Themen in der Immobilienbranche.
Gepaart mit Rezessionssorgen fuhren sie zu Unsicherheit am Wohneigentums-
markt und zu einer gewissen Kaufzurickhaltung. Die - eine scheinbare Ewigkeit
wéhrende - Preisrallye auf dem Wohneigentumsmarkt ist damit definitiv zu Ende.

,Der Einbruch der Baugenehmigungen und damit der Rickgang der Bautatigkeit
wird ein massives Problem in der Region Stuttgart wie auch in Baden-Wiurttemberg
werden. Dies wird die Wohnungsprobleme von morgen produzieren®, prognostiziert
Prof. Stephan Kippes. Die zunehmend restriktive Kreditvergabe der Banken und die
aufgrund der explodierenden Materialpreise schwerkalkulierbaren Projektkosten
fuhren dazu, dass der Wohnungsneubau stockt. Viele Projekte werden zurtickge-
stellt oder ganz gestoppt. Dies fiihrt dazu, dass die Grundstiickspreise aktuell be-
sonders hinterfragt werden. Derzeit ist eine absolut ungewdhnliche Zurickhaltung
der Bautrdger bei der Bevorratung mit Grundstiicken festzustellen, wé&hrend
Grundstiicke noch bis vor einiger Zeit neben den Handwerkerleistungen der abso-
lute Engpass waren. Auch die privaten Hausbauer nehmen angesichts der steigen-
den Kosten Abstand von ihren Neubauplanen.
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Die geadnderten Marktrahmenbedingungen setzen den in den vergangenen Jahren
steil steigenden Kaufpreisen fir Wohnmobilen ein abruptes Ende. Die Preiskorrek-
turen bei Verkaufsgesprachen nehmen deutlich zu. Das aktuelle Marktgeschehen
ist durch eine gewisse Tragheit und Zurickhaltung der Kaufinteressenten domi-
niert. Die Preisvorstellungen von Kaufern und Verkaufern passen vielfach noch
nicht zusammen.

.Inwieweit es zu Preisabschlagen kommt, hangt stark von Lage und Qualitat der
vermarkteten Objekte, aber auch von der Dringlichkeit eines Objektverkaufs ab“,
legt Sven Lechner, Inhaber von Lechner Immobilien und Mitglied des Fachaus-
schusses Stuttgart, dar.

Der energetische Zustand einer Immobilie spielt eine immer groRere Rolle. Das
Thema ,Energieeffizienz“ hatte in der Vergangenheit keine grof3e Bedeutung, da es
neben einer noch nicht so ausgepragten okologischen Grundeinstellung die Aus-
wahl am Stuttgarter Markt so gering war, dass Kaufer froh waren, Uberhaupt eine
Immobilie erworben zu haben. In den vergangenen Monaten zeichnete sich ab,
dass die Immobilien mit einem hoheren Energiekennwert deutlich gefragter und
preisstabiler sind als unsanierte Objekte. Die energetische Sanierung senkt nicht
nur den Energieverbrauch, sondern sichert signifikant die Nachfrage und den Wert
bzw. hohere Mieteinnahmen. Die anhaltend hohe Energiepreise werden zuneh-
mend zu einem der wichtigsten Einflussfaktoren am Markt, wahrend Energiethe-
men noch vor einigen Jahren fir potentielle Kaufer eher von nachrangiger Bedeu-
tung waren.

Der Kreis der Kaufinteressenten hat sich vorwiegend auf Menschen mit klassischen
Kaufmotiven und guter Bonitat reduziert, die mit Bedacht am Markt agieren. Nach-
frager sind in erster Linie Eigennutzer. Der Wunsch nach einem Eigenheim in
Stuttgart kann von einer immer kleiner werdenden, finanzstarken Gruppe realisiert
werden. Aktuelle Kaufer verfligen tber einen hohen Eigenanteil (Erbe, Schenkung),
der Preis wird momentan gréitenteils von dieser Gruppe bestimmt, die Schere zwi-
schen Arm und Reich geht weiter auf.

Kapitalanleger haben derzeit die Méglichkeit, an Immobilien zu kommen, an die sie
von der einigen Jahren nicht kommen konnten.

Zum zweiten Mal in Folge meldet das IVD-Institut in seiner aktuellen Frihjahrser-
hebung 2023 einen deutlichen Abwartstrend am Wohneigentumsmarkt. War die
Trendwende im Herbst 2022 noch nicht in allen Marktsegmenten angekommen, so
erreichte sie im Fruhjahr 2023 den gesamten Kaufmarkt.

Im Jahresvergleich Frihjahr 2022 - Fruhjahr 2023 waren die Preisriickgange bei
Baugrundstiicken fur Mehrfamilienhduser mit -18,6 % am starksten, gefolgt von
Baugrundstiicken fir Einfamilienhauser mit -13,6 %, freistehenden Einfamilienhau-
sern aus dem Bestand mit -9,4 % sowie Eigentumswohnungen (Bestandsobjekte
mit -8,3 % und Neubauobjekte mit -6,9 %). Die Preiskorrekturen bei Doppelhaus-
halften oder Reihenmittelhdusern - Bestand oder Neubau - beliefen sich auf maxi-
mal -5 % (jeweils bezogen auf den guten Wohnwert).
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Die Preise fur Wohneigentum werden derzeit stark vom Kéaufer bestimmt; die An-
gebotspreise entsprechen haufig nicht der Nachfrage am Markt. Erfolgt eine merkli-
che Preiskorrektur, entspricht das Angebot eher den Vorstellungen der Kaufer, so
die Erfahrungsberichte der IVD-Experten Dirk Karge, Cornelia Traub, Matthias Bra-
tek, Roland Kessel und Jorg Kinkel.

Fur eine Eigentumswohnung/Bestand mit gutem Wohnwert wird im Fruhjahr 2023
ein Quadratmeterpreis von durchschnittlich 5.500 € veranschlagt (Herbst 2022:
5.700 €). Fur Objekte im oberen Preissegment mit bester Ausstattung werden
Kaufpreise unter 11.000 €/m? aufgerufen. Eigentumswohnungen im oberen Preisni-
veau erfahren seit mehreren Jahren eine gewisse Marktsattigung.

Fur eine neuerrichtete Eigentumswohnung mit gutem Wohnwert werden im Stadt-
bereich im Fruhjahr 2023 durchschnittlich 8.800 €/m? bezahlt (Herbst 2022: 9.000
€/m?); in der Spitze bewegen sich die Kaufpreise fur eine neugebaute Einheit um
die 16.300 €/m=.

Der Stuttgarter Grundstiicksmarkt zeichnet sich durch einen enormen Mangel an
unbebauten Baugrundstiicken aus. Die Preise fur Baugrundstiicke in guter Wohn-
lage liegen im Frihjahr 2023 fir Einfamilienhauser durchschnittlich bei 1.400 €/mz2
(Herbst 2022: 1.450 €/m?) und fur Geschossbau bei 1.750 €/m? (Herbst 2022:
1.950 €/m?) und sind somit von massiven Preisrickgédngen betroffen.

Nach wie vor wird die Umsatztéatigkeit im Marktsegment der Hauser zum Kauf durch
ein viel zu knappes Angebot erheblich gebremst. Die Preise flr freistehende Ein-
familienhduser aus dem Bestand mit einem guten Wohnwert blieben im Herbst
2022 auf hohem Niveau bei 1.380.000 € konstant. Im Frihjahr 2023 wurden deutli-
che Preisabschlage gemessen, sodass die Preise auf 1.250.000 € gesunken sind.

Das Angebot an Reihenmittelhdusern ist in Stuttgart traditionell eher dinn, daher
zieht es Interessenten vielmehr in die benachbarten Stadte wie Ludwigsburg oder
Reutlingen. Dort kann die Nachfrage bei grol3erer Auswahl besser befriedigt wer-
den.

Wohnimmobilien zur Miete

Nach vielen Jahren des Uberhitzten Mietwohnungsmarktes als Folge unzureichen-
der Bautatigkeit und des Zuzugs erlebte Stuttgart seit dem Pandemieausbruch eine
etwas ruhigere Phase. Angesichts der Verminderung des Zuzugs infolge des Struk-
turwandels in der Region und der Corona-Lockdowns erfuhren die Einwohnerzah-
len einen Stillstand bzw. einen Riuckgang. Ein (eventuell temporares) Wachstum
der Bevolkerungszahlen brachten die rd. 6.000 ukrainischen Gefllichtete in den ers-
ten drei Quartalen 2022 mit sich, die auf der Suche nach Mietwohnungen uber-
wiegend im preisglnstigeren Mietniveau sind. Ohne diese Zuzugsgruppe wirde die
Stuttgarter Bevolkerungszahl weiter sinken, wobei der Bevoélkerungsrickgang im
erheblichen Mal3e auch an dem zu geringen Wohnungsangebot liegt.

Infolge der deutlich weniger attraktiven Finanzierungskonditionen fir Kaufobjekte
erfuhr der Mietmarkt seit dem Herbst 2022 einen neuen Schwung. Kaufinteressen-
ten, die wegen dem sprunghaften Anstieg der Hypothekenzinsen vom Immobilien-
kauf Abstand nehmen missen, fragen Mietwohnungen nach. Der Druck am Miet-
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markt ist aktuell noch nicht so deutlich spurbar, wird aber den Marktexperten zufol-
ge zunehmen.

Sanierte Mietobjekte aus dem Bestand werden von den Mietinteressenten seit dem
rasanten Anstieg von Energiekosten stark favorisiert, daher ist deren Vermark-
tungsdauer relativ gering. Komfortable hoherpreisige Neubauwohnungen mit guten
Energiebilanzen erfahren aktuell dennoch keine exorbitant hohe Nachfrage.

Trotz der aktuellen Verwerfungen ist die Nachfrage auf dem Mietwohnungsmarkt in
Stuttgart weiterhin hoch, speziell nach traditionell stark begehrten kleineren Woh-
nungsgréfRen. Angesichts der steigenden Zahl an Einpersonenhaushalten ist mit
einem weiteren Anstieg des Wohnraumbedarfs zu rechnen. Die Schaffung von zu-
satzlichem Wohnraum entwickelt sich dagegen seit Jahren deutlich unter dem Be-
darf, das bestétigt auch die im Juli 2022 vero6ffentlichte Wohnungsbedarfsanalyse
fur Stuttgart. Der eklatante Rickgang der Baugenehmigungen in Stuttgart im Jahr
2022 wird noch zusatzlich fir eine weitere Verscharfung der Wohnungssituation
sorgen.

Der aktuellen Erhebung des IVD-Instituts zufolge sind im Durchschnitt folgende
monatliche Mieten in Stuttgart im Frihjahr 2023 gemessen worden: Fur Altbau-
wohnungen mussen 15,50 €/m?, fir Wohnungen aus dem Bestand 15,40 €/m? und
fur neu errichtete Mietwohnungen 16,80 €/m? aufgebracht werden (jeweils auf den
guten Wohnwert bezogen). Die Mieten fir Wohnungen mit gutem Wohnwert und
hoherwertiger Ausstattung sind im Jahresvergleich konstant geblieben. Leichte An-
stiege von bis zu 1 % wurden bei Bestands- und Altbauwohnungen mit einfacherer
Ausstattung ermittelt. Die Mietpreisbremse dampfte die Mietanstiege in Stuttgart
deutlich. Der Wohnungsmietmarkt ist reglementiert, aktuell bewegen sich die Miet-
preise am oberen Bereich des Mietspiegels.

Im Einzelnen berichtete Prof. Stephan Kippes von folgenden marktrelevanten
Tendenzen:

e Getrubte Stimmung bremst die Investitionsdynamik am Immobilienmarkt
in Baden-Wiurttemberg: Angesichts der hohen Transaktionsvolumina der er-
folgreichen Vorjahre, die von der Nullzinsphase und von der groRen Kaufbereit-
schaft in der Coronakrise profitiert haben, ist der Immobilienumsatz von knapp
45 Mrd. € im Jahr 2022 trotz des beachtlichen Rickgangs von -9,1 % gegen-
tber dem Vorjahr immer noch ein gutes Ergebnis und historisch gesehen das
drittbeste.

e Zinssatze nach langer Talfahrt kontinuierlich steigend: Im Marz 2023 gab
die Deutsche Bundesbank einen vorlaufigen durchschnittlichen Zins fur grund-
schuldgesicherte Darlehen heraus. Bei einer Laufzeit von Uber 10 Jahren lag
der Zinssatz im Januar 2023 bei deutlichen 3,70 % (Vorjahresmonat: 1,37 %).
Die Zinshohe der Kredite mit einer Zinsbindungsdauer von 1 bis 5 Jahren lag
bei 3,80 % (Vorjahresmonat: 1,35 %).

e |Inflationsanstieg setzt sich weiter fort: Die Inflation in Deutschland steigt seit
der zweiten Jahreshalfte 2021 kontinuierlich an. Lag die Inflationsrate im Jah-
resdurchschnitt 2021 noch bei 3,1 %, wuchs sie im abgelaufenem Jahr 2022 auf
6,9 %. Im Januar und Februar 2023 setzte sich der Anstieg der Inflation weiter
fort; die Quote lag bei jeweils 8,7 %.
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Arbeitslosigkeit steigt leicht: Ist die Arbeitslosigkeit seit dem Pandemieaus-
bruch in die Hohe geschnellt, so nahm sie seitdem allméhlich ab, auch wenn
das Vor-Corona-Niveau noch nicht erreicht wurde. Durch die zahlreichen Ge-
flichteten aus der Ukraine und die aktuellen Entwicklungen am Weltmarkt ma-
chen sich die Rezessionsfolgen in der steigenden Arbeitslosenquote bemerkbar:
Im Februar 2023 waren 4,9 % der erwerbsfahigen Stuttgarter arbeitslos (Februar
2022: 4,4 %). Auf Bundeslandebene wurde mit 3,8 % ebenfalls eine leicht stei-
gende Arbeitslosenquote registriert (Februar 2022: 3,5 %).

Wohnnebenkosten nehmen infolge massiv gestiegener Energiepreise
stark zu: War der starkste Anstieg zwischen 2015 und Februar 2022 bei den
Kosten flr die regelmalige Instandhaltung zu verzeichnen, so wurde er seit der
Energiekrise von den Kosten fiur Strom, Gas und anderen Brennstoffen abge-
|0st. Im Dezember 2022 betrug der Anstieg in dieser Kategorie +43,2 % gegen-
tber 2015. Die Kosten fur die Instandhaltung und Reparatur von Wohnungen
stiegen im betreffenden Zeitraum um +39,3 %.
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