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Pressemeldung

Mehr Mietwohnungsangebote in Minchen und Stuttgart —aber keine
grundlegende Entspannung der Wohnungsmarkte

Wohneigentumsmarkt: Zinswende hinterlasst dauerhaft hdheres Ange-
botsniveau

.Die aktuellen Zahlen zeigen eine zunehmende Bewegung auf den Wohnungs-
markten, aber keine grundlegende Entspannung. Gerade beim Mietmarkt muss
man sehr genau auf das Ausgangsniveau schauen. In Minchen liegt das An-
gebot trotz des Anstiegs noch deutlich unter dem Niveau von 2021. Und in
Stuttgart bedeutet das gestiegene Angebot nicht zwangslaufig eine nachhal-
tige Verbesserung des Verhaltnisses von Angebot und Nachfrage; vielmehr ist
entscheidend, eine bedarfsgerechte Passung zwischen Nachfrage und Ange-
bot zu erreichen®, analysiert Prof. Stephan Kippes, Leiter des IVD-
Marktforschungsinstituts. ,Hinzu kommt die weiterhin unzureichende Neu-
bautatigkeit. Gerade in Miunchen verhindert der starke Einbruch des Woh-
nungsneubaus eine Verbesserung am Mietwohnungsmarkt.”

Anzahl der angebotenen Objekte in Minchen
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Im Zuge der Zinswende am Kaufmarkt in Minchen ist ein ausgepragter Riickgang
des Mietwohnungsangebots zwischen 2022 und 2024 festzustellen. Seit Ende
2024 ist das Angebot wieder deutlich gestiegen und erreicht im 2. Quartal 2026 rd.
11.700 Mietwohnungsangebote; damit liegt es immer noch rund 17 % unter dem
Stand von 2021.

Auch in Stuttgart hat sich das Mietwohnungsangebot seit seinem Tiefpunkt Ende
2023 deutlich erhoht. Im 2. Quartal 2026 wurden rund 7.600 Mietwohnungen ange-
boten. Damit liegt das Angebot inzwischen etwa 18 % Utber dem Niveau des 2. Quar-
tals 2021.

Gegentber dem Vorjahresquartal (2. Quartal 2025) wurden in beiden Landeshaupt-
stadten jeweils 32 % mehr Mietwohnungen zur Vermarktung angeboten.

Der Anstieg des Angebots an Mietwohnungen kann dabei verschiedene Ursachen
haben. Neben einer héheren Zahl von Mieterwechseln und einer starkeren Vermark-
tungsaktivitat durfte auch die veranderte Situation am Eigentumsmarkt eine Rolle
spielen. Wohnungen, die aufgrund der schwécheren Nachfrage nach Eigentum nicht
oder nicht zu den urspriinglich erwarteten Konditionen verkauft werden kdnnen, kon-
nen — zumindest voribergehend — dem Mietmarkt zugefihrt werden. Dadurch erhdht
sich das Mietangebot, ohne dass sich der strukturelle Wohnraummangel oder der
Wohnungsbestand entsprechend veréandert.

,Der Zusammenhang zwischen Kauf- und Mietmarkt ist derzeit besonders interes-
sant. Ein Teil des zusatzlichen Mietangebots kann auch dadurch entstehen, dass
Eigentimer beziehungsweise Projektentwickler bei nicht realisierten Verkaufsab-
sichten auf eine Vermietung ausweichen. Das schafft zwar kurzfristig zusatzliches
Angebot, ist aber nicht mit einem dauerhaften Zuwachs an Mietwohnungen gleich-
zusetzen®, erlautert Prof. Kippes.

Fur Stuttgart kommt ein weiterer Faktor hinzu. Die wirtschaftliche Situation in der
Region hat sich angesichts des Beschaftigungsrickgangs in Schlitisselbranchen wie
der Automobilindustrie und der strukturellen Veranderungen zuletzt spurbar gewan-
delt. ,Das reduzierte Arbeitsplatzangebot in der Region fuhrt dazu, dass weniger Ar-
beitnehmer aus anderen Regionen nach Stuttgart ziehen, und es fihrt teilweise
dazu, dass Arbeitnehmer aus der Region abwandern; beides fiihrt zu einer reduzier-
ten Nachfrage nach Mietwohnungen®, sagt Prof. Kippes.

Auch am Markt fir Eigentumswohnungen ist das Angebot weiterhin deutlich hoher
als vor der Zins- und Trendwende. In Minchen und Stuttgart wurden im 2. Quartal
2026 jeweils 45 % mehr Eigentumswohnungen als im 2. Quartal 2021 angeboten.
Inzwischen hat sich dieser extreme Ausschlag zwar wieder abgeschwacht. Gegen-
uber dem Vorjahresquartal fallt der Anstieg mit 6 % in Minchen etwas moderater als
in Stuttgart (9 %) aus.
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Anzahl der angebotenen Objekte in Stuttgart
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Beide Grafiken: Die Berechnung des IVD-Instituts erfolgt auf Basis von IMV-Angeboten, die aus Printmedien und den Internetportalen
ausgewertet werden. Mehrfachmeldungen kénnen dabei nicht ausgeschlossen werden.

Der Grund: Mit dem sprunghaften Anstieg der Finanzierungskosten ging die Zahl der
potenziellen Kaufer deutlich zurtick. Gleichzeitig blieben zahlreiche Verkaufsange-
bote am Markt. Verkdufer mussten ihre Preisvorstellungen an die veranderte Finan-
zierungssituation anpassen oder die Vermarktung verlangern. Dadurch entstand ein
deutlich hoheres Angebot an Eigentumswohnungen.

.Der Markt bewegt sich wieder starker. Das zusatzliche Mietangebot ist grundséatzlich
positiv, darf aber nicht mit einer nachhaltigen Entspannung verwechselt werden. Da-
fur ware vor allem eine deutlich starkere Neubautatigkeit erforderlich. Erst wenn dau-
erhaft mehr Wohnraum geschaffen wird, kann sich das strukturelle Verhaltnis von
Angebot und Nachfrage nachhaltig verandern®, fasst Prof. Stephan Kippes zusam-
men.
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