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Langere Vermarktungszeiten und ein wachsendes Angebotsvolu-
men pragen die Marktsituation in Minchen und Stuttgart

Nachfrage nach modernen, energieeffizienten Objekten bleibt hoch

»oeit der Trendwende am Immobilienmarkt ist eine kontinuierliche Verlange-
rung der Vermarktungsdauer von Wohnobjekten in den Landeshauptstadten
Minchen und Stuttgart zu beobachten. Dies kann den Eindruck eines steigen-
den Angebots erwecken. Tatsachlich betrifft die zunehmende Vermarktungs-
dauer jedoch vor allem Immobilien in einem schlechten baulichen Zustand
oder mit erheblichem Modernisierungsbedarf”, so Prof. Stephan Kippes, Leiter
des IVD-Marktforschungsinstituts. ,Insbesondere die Energieeffizienz hat fur
Kaufinteressenten deutlich an Bedeutung gewonnen. Da Verkaufer haufig zu
hohe Kaufpreise ansetzen, verbleiben solche Objekte la&nger am Markt und
konnen letztlich meist nur durch deutliche Preisnachlasse verauf3ert werden.*

Seit 2022 befinden sich die Wohnimmobilienmarkte in Minchen und Stuttgart in ei-
nem tiefgreifenden Wandel. Hohe Zinsen, eine gestiegene Inflation sowie deutlich
erhohte Bau- und Energiekosten haben die Nachfrage nach Kaufobjekten merklich
gedampft und zu langeren Verkaufszeiten gefihrt — insbesondere bei alteren und
sanierungsbedirftigen Immobilien. Viele Eigentimer hielten an tiberhéhten Preisvor-
stellungen fest, was den Verkauf hemmte, das Objektangebot am Markt weiter er-
hohte und die Marktdynamik verlangsamte. Zugleich rickte die Energieeffizienz von
Immobilien zunehmend in den Fokus der Kaufinteressenten, da steigende Energie-
kosten die Attraktivitat alterer Objekte minderten.

Seit Herbst 2024 zeigen sich erste Anzeichen einer leichten Stabilisierung des Mark-
tes in den beiden Landeshauptstadten. Das Zinsniveau hat sich auf einem konstan-
ten Niveau eingependelt, wodurch potenzielle Kaufer wieder vermehrt tiber Immobi-
lienerwerb und Finanzierung nachdenken. Kéufer handeln jedoch weiterhin vorsich-
tig und schlieRen Vertrage vor allem dann ab, wenn ein hohes Mal3 an Sicherheit
besteht.

Das erste Halbjahr 2025 war teilweise von deutlichen Rickgangen der Vermark-

tungsdauer gepragt. Im zweiten Halbjahr 2025 hingegen kam es erneut zu einer Zu-
nahme der Vermarktungsdauer.
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In Zahlen heil3t das: Wurde ein Kaufobjekt in Minchen im 1. Halbjahr 2022 noch
durchschnittlich rund 8 Wochen angeboten, wuchs die Vermarktungsdauer stetig —
mit Ausnahme vom 1. Halbjahr 2025 — und erreichte im 2. Halbjahr 2025 mit knapp
16 Wochen fast das Doppelte.

In Stuttgart verlief die Entwicklung der Angebotsdauer seit der Trendwende am Im-
mobilienmarkt beinahe analog, nur mit etwas vermindertem Tempo. Die Vermark-
tungsdauer erhohte sich zwischen dem 1. Halbjahr 2022 und dem 2. Halbjahr 2025
von 8 Wochen bis zu 14 Wochen. Zwar wurden im 2. Halbjahr 2024 und im 1. Halb-
jahr erste Belebungstendenzen spirbar, die zu einem schnelleren Verkauf fiihrten,
doch dieser Trend konnte sich im 2. Halbjahr 2025 nicht halten.

Vermarktungsdauer Wohnimmobilien zum Kauf in Wochen
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Die Berechnung des IVD-Instituts erfolgt auf Basis von IMV-Angeboten, die aus Printmedien und den Internetportalen ausgewertet wer-
den. Mehrfachmeldungen kdnnen dabei nicht ausgeschlossen werden.

Die vom IVD untersuchte Vermarktungsdauer ist ein theoretischer Wert, der aller-
dings sehr gut vergleichbar ist und wichtige Informationen tber den Markt liefert. Er
zeigt an, ob es zu einem Rickgang oder einer Steigerung der Vermarktungszeit kam.
Gemessen wird die Zeitspanne zwischen dem erstmaligen Erscheinen in einem der
Onlineportale oder Printmedium und wann sie dort letztmalig erscheint, und zwar
jeweils bezogen auf einen bestimmten Anbieter. Das letztmalige Erscheinen ist viel-
fach der Verkauf. Es kann allerdings auch sein, dass zum Beispiel ein Eigentimer —
nach vergeblichen eigenen Verkaufsbemihungen — das Objekt an einen Makler gibt
oder ein Eigentiimer zu einem anderen Makler wechselt. Bei einem derartigen Wech-
sel wird dann die Laufzeit der neuerlichen Vermarktungsbemthungen gemessen.
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