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Pressemeldung PN 02/16.01.2025

IVD vergleicht siiddeutsche Landeshauptstadte: in Stuttgart deut-
lich glinstigere Preise, je nach Objekttyp zwischen 46 % und 82 %
der Minchner Preise

Im Vergleich zur Zeit vor der Zinswende erhdhte sich die Zahl der ange-
botenen Objekte in Minchen um 38 % und in Stuttgart um +46 %

Das Marktforschungsinstitut des IVD Siud e.V. hat am 16.01.2025 auf einer Vi-
deo-Pressekonferenz erstmalig den SpezialReport ,Minchen - Stuttgart
Wohnimmobilien* Herbst 2024 vorgelegt. Der Bericht analysiert und vergleicht
die Entwicklung der Wohnimmobilienmarkte in den studdeutschen Landes-
hauptstadten. ,Die Landeshauptstadt Minchen istim Bundesvergleich die teu-
erste Stadt. Die Preisunterschiede zur Landeshauptstadt Stuttgart sind in allen
Segmenten des Wohneigentumsmarkts stark ausgepréagt®, konstatiert Prof.
Stephan Kippes, Leiter des IVD-Marktforschungsinstituts. ,Baugrundstiicke
erreichten in Stuttgart im Herbst 2024 nicht ganz 50 % des Miunchner Preisni-
veaus, alle anderen Objekttypen lagen in der Spanne zwischen 54 % und 82 %
des Miunchner Preisniveaus. Die geringsten Preisunterschiede zwischen Min-
chen und Stuttgart wurden im Segment Eigentumswohnungen registriert, hier
rangierte Stuttgart bei 66 % (Bestand) bzw. 82 % (Neubau) der Minchner
Preise.”

»IN den suddeutschen Landeshauptstadten Minchen und Stuttgart kam es im Ge-
folge der Zinstrendwende im Sommer 2022 zu einer massiven Dampfung der Nach-
frage und zu Preisriickgangen®, berichtet Prof. Stephan Kippes. ,Nach einem zwei-
einhalb Jahre andauernden Tief kommen die Immobilienméarkte in Minchen und
Stuttgart nun langsam wieder in Fahrt.” Ursachlich dafur sind die seit dem Jahres-
auftakt 2024 sinkenden Hypothekenzinsen, die die Stimmung am Wohneigentums-
markt verbessern. Die Zurlickhaltung der potentiellen Kaufer wandelt sich allmahlich
in ein gesteigertes Interesse fur den Immobilienerwerb.

Allerdings kénnen ,in Minchen und Stuttgart teilweise deutliche Unterschiede in der
Intensitat und Dynamik der Trendwende und der darauffolgenden Erholung beobach-
tet werden®, so Prof. Stephan Kippes weiter.

Langfristige 10-Jahre-Preisentwicklung
In den vergangenen zehn Jahren (Herbst 2014 zu Herbst 2024) war der Preisauftrieb
in Minchen wesentlich ausgeprégter als in Stuttgart. Das Preisniveau nahm in den
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beiden Landeshauptstadten massiv zu, wobei die Preissteigerungen in Minchen bis
ins Jahr 2022 tendenziell héher ausfielen. Wéhrend die Preise fir Baugrundstiicke
und Kaufobjekte seit der Trendwende am Wohnimmobilienmarkt sanken, wuchsen
die Mieten weiter - in Minchen etwas schneller als in Stuttgart.

Im 10-Jahrevergleich legten in Miinchen Wohnbaugrundstiicke fir Einfamilienhauser
um +85 % am deutlichsten zu, Wohnbaugrundstlcke fir Mehrfamilienh&user stiegen
um +53 % moderater. Unter den Kaufobjekten verteuerten sich Eigentumswohnun-
gen um +59 % und freistehende Einfamilienhauser um +53 %.

In Stuttgart verlief die Preisentwicklung analog, allerdings etwas verhaltener im Ver-
gleich zu Minchen. Zwischen Herbst 2014 und Herbst 2022 entwickelte sich das
Preisniveau in Stuttgart stetig nach oben, seit der Trendwende schrumpften die Kauf-
preise. Im 10-Jahrevergleich legten Wohnbaugrundstiicke fur Einfamilienh&user und
Eigentumswohnungen mit +73 % bzw. +61 % am starksten zu, etwas langsamer ver-
lief die Preissteigerung bei Wohnbaugrundstticken fir Mehrfamilienhauser (+42 %)
und freistehenden Einfamilienhausern (+36 %).

Preisentwicklung im Halbjahresvergleich Frihjahr - Herbst 2024

Das aktuelle Marktgeschehen prasentiert sich seit Jahresbeginn 2024 etwas dyna-
mischer als im Jahr 2023. Die Preisentwicklung zeigte in Minchen, einem im Ver-
gleich zu Stuttgart deutlich grél3eren Markt, nach wie vor in allen Marktsegmenten
nach unten. Insbesondere bei Baugrundstiicken und Hausern zum Kauf (zwischen
-2 % und -6 % in der Halbjahresbetrachtung Frihjahr - Herbst 2024) wurden deutli-
che Preisnachlasse im Vergleich zu Eigentumswohnungen (bis zu -1 %) registriert.
Preiskorrekturen bei Verkaufsgesprachen sind weiterhin keine Seltenheit, da die
Preisvorstellungen von Kéaufern und Verkaufern haufig immer noch nicht zusammen-
passen. Die HOhe der Preisnachlasse hangt stark von der Lage, Qualitat und Ener-
giebilanz der vermarkteten Objekte ab. Tendenziell geben die Kaufpreise in den Ne-
benkern- und Stadtrandlagen eher nach, wahrend die guten Innenstadtlagen preis-
stabiler sind.

In Stuttgart scheint der Trend zu weiteren Preisabschlagen gestoppt worden zu sein,
ausgenommen sind hierbei Baugrundstiicke fir den Geschossbau (Rickgang von
-3 % im Halbjahresvergleich). Bei Objekten mit sehr gutem Wohnwert ziehen die
Preise sogar wieder leicht an.

Im Mietbereich stiegen die Mieten in Miinchen zwischen Frihjahr und Herbst 2024
starker als in Stuttgart: Insbesondere bei Altbau- und Bestandwohnungen wurde ein
spurbarer Unterschied deutlich. Betrug der Zuwachs bei Bestandswohnungen in
Minchen +4,4 %, lag dieser in Stuttgart nur bei +1,3 %, bei Altbauwohnungen ver-
hielt es sich analog: +4,3 % in Minchen versus +1,2 % in Stuttgart.

Das Mietpreisniveau im Herbst 2024 lag in Minchen deutlich Gber dem in Stuttgart.
Bei Mietwohnungen (Altbau, Bestand, Neubau) rangierte Stuttgart bei rund 75 % der
Minchner Mieten, bei Doppelhaushélften zur Miete (Bestand, Neubau) bei rund
70 %.
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Preisvergleich Minchen - Stuttgart

Stand Herbst 2024

Baugrundpreise

. . Baugrundpreise Einfamilien- Doppelhaus- Doppelhaus-
.l;lf:,_frfﬁ,sgezr:sg#:_ far Mehrfamilien- hauser halften halften
Einwohner milienhauser hauser Bestand Bestand Neubau
Kauforeise in Kaufpreise in Kaufpreise in Kaufpreise in Kaufpreise in
€p/m2 €/m2 Tsd.€/Objekt Tsd.€/Objekt Tsd.€/Objekt
1.491.470 2.900 3.050 1.800 1.330 1.610
Miinchen
100 100 100 100 100 100
- 612.856 1.330 1.520 1.130 720 870
Stuttgart
41 46 50 63 54 54
VI\Ell(?ﬁnnJﬁm;; vI\EII(?tfnnutﬁmesr; Mietwohnungen Mietwohnungen Mietwohnungen
Einwohner Bestar?d Neubagu Ao Hezizrnd Ll
Kauforeise in Kauforeise in Mietpreise in Mietpreise in Mietpreise in
p p €/m2 €/m2 €/m2
€/m?2 €/m?2
. 1.491.470 7.550 9.750 22,00 21,20 24,00
Miinchen
100 100 100 100 100 100
- 612.856 5.000 8.000 16,30 16,20 17,60
Stuttgart
41 66 82 74 76 73

Dargestellt sind Kauf- bzw. Mietpreise in Minchen und Stuttgart, bezogen auf die
gute Wohnlage bzw. den guten Wohnwert (Index Miinchen = 100).

Die Einwohnerzahlen Miinchen (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik) Stand 28.02.2024, Basis Zensus 2022
Die Einwohnerzahlen Stuttgart (Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg) Stand 30.06.2023, Basis Zensus 2022

Objektangebot

Wahrend die Niedrigzinsphase vor der Trendwende die Nachfrage am Wohneigen-
tumsmarkt ankurbelte, das Angebot immer kleiner und die Vermarktungsdauer in
Minchen und Stuttgart immer kirzer wurde, drehte sich die Lage im Jahr 2022 ab-
rupt. Seitdem nahm die Anzahl der am Markt offerierten Kaufobjekte sowie deren
Angebotsdauer aufgrund der sinkenden Nachfrage deutlich zu. Im Vergleich zur Zeit
vor der Zinswende erhohte sich die Anzahl der angebotenen Objekte in beiden Lan-
deshauptstadten: In Minchen betrug der Anstieg +38 %, in Stuttgart +46 % (jeweils
Januar - November 2021 und 2024).
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