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Pressemeldung

IVD-CityReport Stuttgart Frihjahr 2025: Leichter Aufwind am Wohn-
eigentumsmarkt, speziell auch im Neubausegment

Erste Impulse unter Bautragern zu hoherer Investitionsbereitschaft

Das Marktforschungsinstitut des Immobilienverbandes Deutschland IVD Sud
e.V. hat am 24. Marz 2025 auf einer Video-Pressekonferenz den traditionellen
» CityReport Stuttgart Frihjahr 2025 vorgestellt. ,Nach einer mehrjahrigen
Niedrigzinsphase und des Booms auf dem Wohneigentumsmarkt fihrte die ab-
rupte Zinswende ab Mitte 2022 zu einer Dampfung der Nachfrage seitens der
Kaufinteressenten und einem starken Rickgang der Kaufabschlisse“, beur-
teilt Prof. Stephan Kippes, Leiter des IVD-Marktforschungsinstituts, die Situa-
tion auf dem Stuttgarter Kaufmarkt. , Seit Herbst 2024 hellt sich die Stimmung
der Marktakteure auf, die Nachfrage und die Kaufbereitschaft nehmen merklich
zu, allerdings liegen diese noch deutlich unter dem Niveau vor der Trend-
wende. Im Vergleich zu Frihjahr 2024 sind Belebungstendenzen am Markt aber
deutlich zu erkennen.”

Wohnimmobilien zum Kauf

Die gunstigen Finanzierungskonditionen der Niedrigzinsphase befliigelten den Auf-
wind auf dem Kaufmarkt und somit die Preisgestaltung bis 2022. Trotz des hohen
Preisniveaus verknappte der starke Nachfrageiiberhang das Angebot an Kaufobjek-
ten. Die Zinswende veranderte die Stimmung am Markt rasant und grundlegend:
Eine geringe Kaufbereitschaft und Preisriickgdnge kennzeichneten den Stuttgarter
Wohneigentumsmarkt bis in den Spatsommer 2024. Seit dem Herbst 2024 scheint
die tribe Stimmung am Markt zu weichen, ausschlaggebend ist hierflir das Sinken
der Hypothekenzinsen. Eine steigende Anzahl an Kaufanfragen und erfolgten Ver-
tragsabschlissen deuten auf eine allmahliche Wiederbelebung hin.

Dennoch lasst sich ,seit Jahresbeginn 2025 noch keine einheitliche Tendenz erken-
nen, sodass eine allzu optimistische Einschéatzung nicht gerechtfertigt ist, so Prof.
Stephan Kippes. ,Zwar ist die Stimmung am Kaufmarkt besser als vor einem Jahr,
aber Verkaufe finden in der Breite nur zu angepassten Preisen statt, die Nachfrage
ist noch verhalten, die Kaufbereitschaft noch zu gering.“ Kaufer verfiigen tber klare
Anforderungen an Qualitat, Lage, energetische Standards und entscheiden sich nur
fur den Kauf, wenn samtliche Kriterien erfillt sind und sie ein hohes Mal? an Sicher-
heit empfinden, da sie noch keinen grol3en Handlungsdruck versptren.
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Ein leichter Aufwind lasst sich derzeit im Neubausegment erkennen, nachdem neu-
errichtete Objekte bei Kaufinteressenten in den vergangenen Jahren ins Abseits ge-
raten waren. Die wirtschaftliche Tragfahigkeit von Bauprojekten, wird sehr kritisch
uberpruft. Seitdem der Preisauftrieb bei den Baukosten sein vorlaufiges Ende 2024
erreicht hat, sind erste zaghafte Impulse zu wachsender Investitionsbereitschaft un-
ter den Bautragern zu vermerken.

Der Kaufmarkt bietet heute eine deutlich groRere Auswahl an Objekten als vor der
Trendwende. Der Kreis der Kaufinteressenten setzt sich derzeit vorwiegend aus Per-
sonen mit klassischen Kaufmotiven und solider Bonitat zusammen, die mit Bedacht
am Markt agieren. Die Nachfrage wird in erster Linie von Eigennutzern bestimmt.
Kapitalanleger haben zwar derzeit die Mdglichkeit, Immobilien zu erwerben, die vor
der Marktveranderung im Jahr 2022 schwer erreichbar waren, zeigen sich jedoch
eher zurtickhaltend.

Das seit Fruhjahr 2022 gestiegene Objektangebot spiegelt das veranderte Marktge-
schehen inklusive einer schwierigeren Vermarktungssituation wider. Nach Analysen
des IVD-Instituts auf Basis des IMV-Programms unterliegt das monatliche Objektan-
gebot im Jahr 2024 vergleichsweise gro3en Schwankungen. Zu Beginn des Jahres
2025 (Januar - Februar) wurden kaum weniger Objekte zum Kauf offeriert als in den
entsprechenden Vorjahresmonaten; im Vergleich zu den beiden Monaten des Jahres
2022 - also noch vor der Trendwende am Wohneigentumsmarkt - liegt das aktuelle
Objektangebot bei +55 %.

Kaufpreise

Nach kontinuierlichen Preisabschlagen seit der zweiten Jahreshélfte 2022 folgte
2024 eine Phase der Preisstabilisierung auf einem niedrigeren Niveau. Im Frihjahr
2025 kennzeichnet sich der Wohneigentumsmarkt durch ein Preiswachstum, das im
Segment der Hauser mit gutem Wohnwert, je nach Objekttyp zwischen +1,4 % und
+1,8 % im Halbjahresvergleich liegt, Objekte mit sehr gutem Wohnwert weisen ho-
here Kaufpreiszuwachse auf. Eigentumswohnungen bleiben im Wert nach wie vor
unverandert (jeweils Bestandsobjekte).

Fur Eigentumswohnungen/Bestand mit gutem Wohnwert wird seit etwa einem
Jahr ein Quadratmeterpreis von durchschnittlich 5.000 € veranschlagt. Immobilien
mit Makeln (ohne Balkon oder Aufzug in einem Mehrfamilienhaus, unsaniert,
schlechte Lage) sind derzeit im Vergleich zur Zeit vor der Trendwende nur schwer
zu verkaufen.

Fur neuerrichtete Eigentumswohnungen mit gutem Wohnwert wurden im Stadt-
bereich im Frihjahr 2025 durchschnittlich 8.500 €/m2 bezahlt, gegeniuber Herbst
2024 ist ein Anstieg von +6,3 % zu vermelden. Der Nachfrageeinbruch der vergan-
genen Jahre weicht tendenziell einer hbheren Kaufbereitschaft
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Eigentumswohnungen in Stuttgart, guter Wohnwert
Preise in €/m?
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Bei der Preisermittlung am Hausermarkt (freistehende Einfamilienhauser, Doppel-
haushélften, Reihenmittelh&user) ist zu festzustellen, dass die Preise fur Kaufobjekte
mit einfachen und mittleren Wohnwert gegentber Herbst 2024 konstant geblieben
sind, wahrend Wohnimmobilien mit gutem und sehr gutem Wohnwert preislich leicht
zulegen konnten. Sanierungsbedurftige Objekte werden wieder etwas haufiger als
noch vor ein oder 2 Jahren nachgefragt und in Eigenregie saniert.

Die Preise fur freistehende Einfamilienh&user aus dem Bestand mit einem guten
Wohnwert lagen im Frihjahr 2025 im Durchschnitt bei 1.150.000 € (+1,8 % gegen-
Uber Herbst 2024), Doppelhaushalften bei 730.000 € (+1,4 %). Das Angebot an
Reihenmittelh&usern ist in Stuttgart traditionell eher begrenzt, daher sehen sich die
wenigen aktuellen Interessenten vielfach in benachbarten Stadten wie Ludwigsburg
oder Reutlingen nach geeigneten Objekten um. Dort kann die Nachfrage bei gré3erer
Auswahl besser befriedigt werden.

Der Stuttgarter Grundsticksmarkt zeichnete sich vor der Trendwende bis Mitte
2022 durch einen enormen Mangel an Baugrundstiicken aus. In einem intensiven
Wettbewerb um die knappen Grundstiicke waren Bautrager gezwungen, hohe Preise
zu akzeptieren - in der Erwartung, diese durch kinftig steigende Objektpreise refi-
nanzieren zu kénnen. Die Situation der Bautrdger verscharfte sich jedoch weiter
durch stark gestiegene Material- und Handwerkskosten, was einige Unternehmen
erheblich unter Druck setzte und teils zu Insolvenzen fihrte.

Dank der 2024 tberwiegend stagnierenden Baukosten erkennen Bauunternehmen
erste Anreize, in den Neubau wieder zu investieren. Dennoch bleibt die Branche zu-
rickhaltend: Auch im Frihjahr 2025 agieren Bautrager weiterhin mit grol3er Vorsicht,
nur wenige wagen den Erwerb neuer Grundstlicke. Die allgemeine Unsicherheit auf
dem Markt und die schwierige Finanzierungslandschaft tragen zu dieser abwarten-
den Haltung bei.
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Die Preise fur Baugrundstiicke fur Einfamilienh&user in guter Wohnlage lagen im
Frahjahr 2025 durchschnittlich bei 1.340 €/mz2, fur Baugrundsticke fir Geschoss-
bau bei 1.570 €/m2. Nach teilweise starken Rickgéngen der vergangenen zweiein-
halb Jahre entwickeln sich die Preise im Halbjahresvergleich Herbst 2024 - Frihjahr
2025 fur Baugrundsticke fur Einfamilienhauser mit +0,8 % leicht positiv, Baugrund-
stuicke fur Geschossbau lagen mit +3,3 % deutlicher im Plus.

Wohnimmobilien zur Miete

Die Auswirkungen der Corona-Pandemie und der darauffolgenden Jahre fihrten zu
einer spurbaren Abschwachung der Dynamik auf dem Mietmarkt. Dies war insbe-
sondere auf das Ausbleiben zahlungskraftiger Fachkrafte zurtickzuftihren, die zuvor
mal3geblich zur Nachfrage nach Mietwohnungen und -hausern im gehobenen Seg-
ment beigetragen hatten.

Mit der veranderten Marktsituation im Kaufsegment ab der zweiten Jahreshélfte
2022 hat sich auch der Mietmarkt gewandelt. Aufgrund hoher Hypothekenzinsen hat
sich die traditionelle Kauferklientel weitgehend vom Wohneigentumsmarkt zurtickge-
zogen und stattdessen verstarkt dem Mietmarkt zugewandt.

Insbesondere sanierte Bestandsmietobjekte mit guten Energieeffizienzstandards ge-
niel3en bei Mietinteressenten aufgrund des starken Anstiegs der Energiekosten eine
hohe Nachfrage, was zu einer vergleichsweise kurzen Vermarktungsdauer fihrt.

Der Mietwohnungsmarkt in Stuttgart ist insbesondere im Segment der kleineren
Wohnungseinheiten traditionell von hoher Nachfrage gepragt. Angesichts des konti-
nuierlichen Anstiegs der Einpersonenhaushalte ist auch kiinftig mit einem wachsen-
den Wohnraumbedarf zu rechnen. Allerdings bleibt die Schaffung zusatzlicher Miet-
wohnungen seit Jahren deutlich hinter dem tatsachlichen Bedarf zurtick.

Der aktuellen Erhebung des IVD-Instituts zufolge sind alle Segmente von steigenden
Mieten betroffen. Die Mietpreise in Stuttgart im Fruhjahr 2025 liegen wie folgt: Fur
Altbauwohnungen und Bestandswohnungen zahlen Mieter jeweils 16,40 €/m2, fir
neuerrichtete Mietwohnungen 18,30 €/m? (jeweils auf den guten Wohnwert bezo-
gen). Die Mieten fur Altbauwohnungen sind im Halbjahresvergleich um +0,6 % leicht
gestiegen, Bestandswohnungen lagen mit +1,2 % im Plus, die Mieten fir neuerrich-
tete Wohnungen sind mit +4,0 % an starksten gewachsen.

Generell Iasst sich festhalten, dass die Mietpreisbremse die Mietanstiege in Stuttgart
gedampft hat, aber auch Investoren abgeschreckt hat, neuen Wohnraum zu schaf-
fen. Aktuell bewegen sich die Mietpreise am oberen Bereich des Mietspiegels. Der
Stuttgarter Mietmarkt bliebt weiterhin angespannt, insbesondere fir Wohnungssu-
chende mit begrenztem Budget.
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