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Moderateres Zinsniveau steigert die Nachfrage nach Kaufobjekten
in Stuttgart und stabilisiert die Kaufpreise auf niedrigerem Niveau

Die Marktstimmung zeigt sich gefestigt, fiir eine klare Trendwende fehlit aber
noch die Dynamik

,Die abrupte Zinswende der Jahre 2021/2022 setzte dem durch die Niedrigzins-
phase befeuerten Boom auf dem Wohnimmobilienmarkt ein Ende. Infolge der
spurbaren Kaufzuriuckhaltung kam es in samtlichen deutschen GroRstadten zu
Preiskorrekturen nach unten, einschlieBlich der Landeshauptstadt Stuttgart®,
so Prof. Stephan Kippes, Leiter des IVD-Marktforschungsinstituts. ,Die seit
Beginn des Jahres 2024 sinkenden Zinsen nahrten die Hoffnung auf die Bele-
bung des Wohneigentumsmarktes. 2025 entwickelte sich die Nachfrage nach
Wohneigentum deutlich positiver als zuvor. Der Immobilienmarkt stabilisiert
sich; Erholungstendenzen sind da, fir einen deutlicheren Aufschwung fehlen
aber noch starkere Impulse.“

Entwicklung der Kaufpreise Eigentumswohnungen/Bestand in
Stuttgart und der Wohnungsbaukredite (durchsch. effektiver ¢ IVD-Institut
Jahreszins)
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Das IVD-Marktforschungsinstitut hat die Wechselwirkung der Wohnungsbaukredite
und der Kaufpreise flr Eigentumswohnungen aus dem Bestand fur Stuttgart analy-
siert. Das Chart zeigt am Beispiel Stuttgarts, wie die Zinswende die Preise beein-
flusst hat.

Der langjahrige Trend hoher Nachfrage und kontinuierlich steigender Preise im
Kaufsegment wurde im Jahr 2022 durch veranderte Marktbedingungen unterbro-
chen. Gestiegene Hypothekenzinsen, eine hohe Inflation sowie deutlich erhdhte Bau-
und Energiekosten fihrten zu einem spurbaren Nachfragertickgang bei Kaufobjek-
ten. Erste Preiskorrekturen traten zunachst in Stuttgart auf und griffen nach und nach
auf alle Gro3stadte Baden-Wurttembergs Uber. Aus dem zuvor dominierenden Ver-
kaufermarkt entwickelte sich ein Kaufermarkt: Das Angebot an Immobilien wuchs
stetig, wahrend sich die Vermarktungsdauer merklich verlangerte.

Die Zinshohe von Wohnungsbaukrediten (durchschnittlicher effektiver Jahreszins-
satz) stieg seit Ende 2021 - nach einer langen Talfahrt - wieder an, insbesondere die
Auswirkungen des Ukrainekriegs haben die Inflation angetrieben, die Zentralbanken
zu einer straffen Geldpolitik gezwungen und somit den Anstieg der Hypothekenzin-
sen ausgelost. Wahrend die Wohnungsbaukredite 2020 und 2021 noch bei 1,30 %
(jeweils jahrlicher durchschnittlicher Jahreszins) lagen, zogen sie 2022 rasant auf
2,57 % und 2023 weiter auf 4,06 % an. Seit Jahresbeginn 2024 gaben die Bauzinsen
kontinuierlich nach und sanken im Jahresdurchschnitt auf 3,84 %. Zwischen Januar
und Oktober 2025 lagen sie durchschnittlich bei 3,70 %.

Mit der Zinswende in den Jahren 2021/2022 folgte die Zurtckhaltung der Kaufinte-
ressenten beim Immobilienerwerb, die deutliche Preiskorrekturen nach unten mit sich
brachte. 2024 konnte der Preissturz aufgehalten werden, sodass die Preise sich sta-
bilisieren. In der Landeshauptstadt Stuttgart sind die Kaufpreise fur Eigentumswoh-
nungen aus dem Bestand mit gutem Wohnwert von durchschnittlich 5.850 €/m? im
Jahr 2022 auf 5.000 €/m? im Frihjahr 2024 gesunken und sind seitdem stabil geblie-
ben. Der aktuelle Preis entspricht in etwa dem sehr beachtlichen Preisniveau von
2019/2020, das infolge erheblicher Preissteigerungen seit 2012 zustande kam.
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