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Pressemeldung 
 

PN 137/20.11.2023 
 
IVD-Preisspiegel Baden-Württemberg: Am Wohneigentumsmarkt 
weiterhin schleppende Nachfrage, deutlich mehr Wohnungsange-
bote als vor der Trendwende 
 
Tendenziell moderat anwachsende Mieten bei Bestandsimmobilien, 
überwiegend konstante Mieten im Neubau; höchste Mietanstiege 
im Großstadtvergleich in Freiburg und Ulm  
 
Der IVD Süd hat auf einer Video-Pressekonferenz am 20.11.2023 die traditio-
nellen Preisspiegel Wohn- und Gewerbeimmobilien Baden-Württemberg 
Herbst 2023 vorgestellt. „Die schwierige Situation am Wohneigentumsmarkt 
in Baden-Württemberg setzt sich auch im Herbst 2023 weiter fort, die Immobi-
lienpreise haben ihr Tief noch nicht überall erreicht“, so Prof. Stephan Kip-
pes, Leiter des IVD-Marktforschungsinstituts. „Immobilieneigentümer versu-
chen beim Verkauf immer noch hohe Preise zu erziehen. Das Verständnis für 
die veränderten Rahmenbedingungen, speziell wie hart die deutlich gestiege-
nen Kreditkosten Kaufinteressenten treffen bzw. deren Kaufmöglichkeiten 
blockieren, setzt sich bei Verkäufern nur langsam durch. Dies erfordert Preis-
anpassungsgespräche, die die Objektvermarktung in die Länge ziehen. Wün-
schenswert wäre auch, wenn Banken bei der Kreditvergabe an potenzielle 
Käufer, aber auch an Bauträger, kooperativer agieren würden.“ 
 
Das neue Zinsumfeld hat die Trendwende am Kaufmarkt für Immobilien eingelei-
tet. Angesichts der hohen Inflation haben sich die Bauzinsen vervierfacht. Dies 
schränkte die Finanzierungsmöglichkeiten der überwiegenden Mehrheit der poten-
ziellen Käufer ein. Derzeit sind vor allem Kaufinteressenten mit einem hohen Ei-
genkapital am Wohneigentumsmarkt auf der Suche. Der Spielraum für Preisver-
handlungen hat zugenommen, Käufer haben eine relativ große Auswahl, Preis-
rückgänge sind die Folge daraus. Die gestiegenen Anforderungen der Banken bei 
der Gewährung der Hypothekendarlehen, speziell im Hinblick auf das benötigte Ei-
genkapital, trugen ebenfalls wesentlich zu den Preisanpassungen am Wohneigen-
tumsmarkt bei. „Vor dem Hintergrund der hohen Preisanstiege der Vergangenheit 
ist jetzt die Phase, in der ein Teil der Zuwächse durch Rückgänge egalisiert wird, 
weder eine überraschende noch ungesunde Entwicklung für den Immobilienmarkt“, 
so Prof. Stephan Kippes.  
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„Spielte die Energiebilanz der Immobilien früher kaum eine Rolle, so gewinnt der 
Wunsch der Käufer nach Objekten mit guten energetischen Kennwerten seit einiger 
Zeit immer mehr an Bedeutung, speziell seit der Debatte um das Heizungsgesetz“, 
so Stephan Prokschi, IVD-Vorstandsmitglied und Geschäftsführer der Prokschi Im-
mobilien GmbH in Ravensburg.  
 
In der aktuellen Halbjahresbetrachtung Frühjahr - Herbst 2023 ist der gesamte 
Wohneigentumsmarkt von Preisanpassungen nach unten betroffen. Im Durch-
schnitt der Großstädte Baden-Württembergs betrugen die Abschläge bei Einfamili-
enhäusern -3,1 %, bei Reihenmittelhäusern -3,4 % und bei Eigentumswohnungen -
3,9 % (jeweils Bestandsobjekte mit gutem Wohnwert). In Stuttgart, Mannheim, 
Pforzheim und teilweise in Reutlingen wurden die höchsten Rückgänge registriert.  
 
Trotz der aktuellen Preisminderungen verteuerten sich Kaufimmobilien in der 10-
Jahresentwicklung enorm. Die stärksten nominalen - d.h. ohne Inflationsbereini-
gung ermittelten - Zuwächse von +68,4 % wurden im Segment der Eigentumswoh-
nungen festgestellt, freistehende Einfamilienhäuser und Reihenmittelhäuser ran-
gierten bei den Zuwachsraten mit einem Plus von 53,5 % bzw. 54,8 % dahinter. Die 
Anstiege beziehen sich jeweils auf den Durchschnitt der baden-württemberger 
Großstädte und Bestandsobjekte mit gutem Wohnwert. Im Großstadtvergleich stie-
gen die Kaufpreise bei Eigentumswohnungen aus dem Bestand innerhalb der ver-
gangenen 10 Jahre in Karlsruhe (+86,6 %) und Stuttgart (+85,7 %) am stärksten, 
gefolgt von Freiburg (+78,5 %) und Mannheim (+78,1 %). 
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Das Interesse der traditionellen Kaufinteressenten am Erwerb von Wohneigentum 
hat angesichts der rasant gestiegenen Hypothekenzinsen für die Finanzierung ei-
ner Kaufimmobilie deutlich nachgelassen. Es verlagerte sich immer mehr auf die 
Mietobjekte, während das Angebot am Wohneigentumsmarkt infolge der nachge-
lassenen Kaufbereitschaft zunahm, verringerte sich das Angebot an Mietwohnun-
gen noch weiter.  
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Der Mietmarkt in Baden-Württemberg ist in der langfristigen Betrachtung durch 
moderate Mietsteigerungen geprägt, erst in jüngster Zeit wurden etwas höhere Zu-
wächse bei den Mieten ermittelt. Während Kaufimmobilien in der 10-
Jahresentwicklung massive Preissprünge - mit der Ausnahme der Kaufpreise im 
Jahr 2023 - verbuchen konnten, wuchsen die Mieten deutlich langsamer. Die Sche-
re zwischen den Kauf- und Mietpreisen ging bis 2022 immer weiter auseinander. 
Diese Entwicklung ist vorerst gestoppt. 
 

106

113

121

129

138

148

158

169

180
177

170

100
102

107
110

113
118

124
127

130
133 135 137

100

110

120

130

140

150

160

170

180

190

200

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 F2023 H2023

Vergleich Mietwohnungen und Eigentumswohnungen in 
Großstädten BaWü, Bestand, guter Wohnwert, Index 2013=100

Eigentumswohnungen/Bestand Mietwohnungen/Bestand

Durchschnitt der Großstädte

 



Seite 4 von 5 

Im aktuellen Halbjahresvergleich (Frühjahr - Herbst 2023) verzeichneten die 
Wohnungsmieten im Durchschnitt der Großstädte Baden-Württembergs ein Plus 
von 1,0 % im Bestand und 1,1 % im Neubau. In Ulm und Freiburg fielen die 
Mietanstiege für Bestandwohnungen mit +2,9 % bzw. +2,1 % am höchsten aus. 
Auch bei neuerrichteten Mietwohnungen stachen diese beiden Städte durch ver-
gleichsweise hohe Zuwächse von bis zu +3,4 % hervor.  
 

Im 10-Jahresvergleich betrug der Anstieg der Mieten für Bestandswohnungen im 
Durchschnitt der Großstädte ohne Inflationsbereinigung +36,0 %, der Mietzuwachs 
bei Neubauwohnungen lag mit +35,9 % auf einem ähnlichen Niveau. Die höchsten 
Mietsteigerungen bei Bestandswohnungen im Großstadtvergleich Baden-
Württembergs wurden in Ulm (+47,6 %) und Freiburg (+45,9 %) festgestellt. Im 
Neubaubereich fielen Karlsruhe, Ulm und Freiburg mit hohen Wachstumsraten in 
der Spanne zwischen 45 % und 48 % im betreffenden Zeitraum auf. 
 
Entwicklung in ausgewählten Großstädten Baden-Württembergs 
 

Karlsruhe  
Der zehn Jahre anhaltende Trend mit hohen Preissteigerungen erreichte 2022 sei-
nen Zenit. Das Angebot an Kaufimmobilien nahm ab Mitte 2022 stetig zu. „Dabei ist 
festzustellen, dass die Verkäuferseite teilweise immer noch Preisvorstellungen wie 
zu Zeiten vor der Zinswende hat“, erklärt Christian Sturm, Regionalbeirat des IVD 
Süd, von Sturm Immobilien GmbH, „solche überzogenen Preise haben derzeit kei-
ne Aussicht auf einen erfolgreichen Kaufvertragsabschluss, denn für den klassi-
schen Käufer ist die Immobilie aufgrund des Zinsanstieges vielfach nicht finanzier-
bar.“  
 
Der Mietwohnungsmarkt in Karlsruhe ist durch Zuzüge bzw. das große Arbeits-
platzangebot der High-Tech- und IT-Firmen der Technologieregion stark geprägt. 
Auch die stetig steigende Zahl der Studenten an der Universität und den vier Hoch-
schulen in Karlsruhe sorgt für eine extrem starke Mietwohnraumnachfrage. 
 

Freiburg  
Die Nachfrage nach Wohnimmobilien zum Kauf ist im Bestand höher ist im Neubau. 
Gesucht werden Wohnungen aller Größen, von 1- bis 4- Zimmerwohnungen. Die 
Nachfrage nach Reihen- und Doppelhäusern ist dagegen deutlich verhaltener. „Die 
Vermarktungsdauer der Bauträgerobjekte ist deutlich gestiegen“, beobachtet Char-
lotte Huhn, Inhaberin des gleichnamigen Immobilienunternehmens aus Freiburg. 
„Die Käufer, die sich für ein Neubauobjekt interessieren, verfügen in der Regel über 
ein hohes Eigenkapital.“ Oft sind es Eigentümer, die beispielsweise aus Altersgrün-
den aus einem Haus in eine Wohnung umziehen.  
 
Der Mietmarkt in Freiburg ist traditionell als Vermietermarkt zu klassifizieren. Nach 
der Zinswende hat sich die Nachfrage nach Mietobjekten weiter verstärkt. Ange-
sichts des gestiegenen Zinsniveaus für Kaufimmobilien kann eine merkliche Verla-
gerung der Nachfrage in Richtung Miete beobachtet werden, die künftig weitere 
Engpässe und Mietsteigerungen am Mietwohnungsmarkt erzeugen könnte. 
 
Ulm  
Die Nachfrage nach Kaufobjekten in Ulm ist im Jahr 2023 deutlich gedämpft. Das 
Preisniveau geht seit Mitte 2022 in vielen Marktsegment spürbar zurück. „Beson-
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ders hoch sind derzeit die Preisanpassungen bei älteren Häusern mit einer 
schlechteren Energiebilanz“, bemerkt Volker Munk, IVD-Mitglied und Inhaber der 
Volker Munk Immobilien e.K.. Auch bei Neubauobjekten ist die Vermarktung auf-
grund hoher Preise sehr schwierig. „Die jungen Familien, die in diesem Segment 
häufig als Käufer auftraten, haben sich sukzessive zurückgezogen.“ 
 
Stuttgart 
Seit dem Herbst 2022 meldet das IVD-Institut einen deutlichen Abwärtstrend am 
Stuttgarter Wohneigentumsmarkt. Waren zu Beginn der Trendwende nur bestimmte 
Marktsegmente von Preisabschlägen betroffen, so erreichte der Veränderungspro-
zess im Frühjahr 2023 den gesamten Kaufmarkt in beträchtlichem Maße. Im Herbst 
2023 setzt sich diese Entwicklung weiter fort.  
 
Im Halbjahresvergleich Frühjahr - Herbst 2023 betrugen die Preisrückgänge am 
Häuser- und Eigentumswohnungsmarkt durchschnittlich rund -5 %, sowohl bei den 
Bestands- als auch bei den Neubauobjekten (jeweils bezogen auf den guten 
Wohnwert). Hierbei ist zu beachten, dass in den vergangenen Monaten nur verein-
zelt Verkäufe - teilweise waren dies „Notverkäufe“ - stattfanden. Preislich fanden 
Verkäufer und Käufer in großem Umfang noch nicht zusammen. Die Preise bei 
Baugrundstücken für Einfamilienhäuser und Mehrfamilienhäuser blieben im Herbst 
2023 konstant bzw. sind leicht gesunken, wobei die Preisanpassungen im Herbst 
2022 und Frühjahr 2023 teilweise mit rd. -10 % sehr deutlich ausgefallen waren. 
 
„Der Stuttgarter Mietmarkt erfuhr 2023 einen neuen Aufschwung, nachdem sich 
viele Kaufinteressenten zum gegenwärtigen Zeitpunkt ihren Traum von einem Ei-
genheim nicht erfüllen können“, so Ann-Cathrin Lunke, Inhaberin von ACL Immobi-
lien. Die Wohnungsmieten legten im Halbjahresvergleich um rd. +2 % leicht zu.  
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