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Tobias Held und Matthias Strauf

Experten sehen Hohepunkt am
Stuttgarter Wohnungsmarkt noch
nicht Uberschritten -

Ergebnisse der Expertenbefragung 2020

Einleitung

Nach neun Jahren mit einem rasanten Anstieg der Einwohnerzahlen (+ 33 000 Ein-
wohner) verzeichnete Stuttgart 2019 nur noch ein schwaches Plus von 234 Einwoh-
nern. Erstmals seit langem zogen wieder mehr Menschen aus Stuttgart weg als nach
Stuttgart zu (vgl. Mading und Frisoli 2020). Damit zeichnete sich bereits vor der
Corona-Krise eine sich abschwachende Dynamik bei der Wohnungsnachfrage ab.
Vor allem Familien mit Kindern weichen zunehmend in preisgtinstigere Wohnstand-
orte ins Umland aus. Junge Menschen bleiben angesichts der hohen Wohnkosten
in Stuttgart langer bei den Eltern oder wohnen verstarkt in Wohngemeinschaften.

Infolge der Corona-Pandemie ist die Einwohnerzahl Stuttgarts im ersten Halbjahr
2020 um rund 3000 Einwohner zurlickgegangen. Dies ist insbesondere auf das
Ausbleiben von Studienanfangern, die Gblicherweise zum Sommersemesterbeginn
im Marz und April nach Stuttgart ziehen, den fehlenden Zuzug aus dem Ausland,
aber auch auf die getribte Konjunktur- und Arbeitsmarktlage zurlckzufihren.
Diese Entwicklung durfte ein wenig fir Entspannung am Wohnungsmarkt sorgen.
Lauten die aktuellen Entwicklungen bereits das Ende des Booms am Wohnungs-
markt ein? Auf der anderen Seite konnte eine erhéhte Zuwanderung wie nach der
Finanzkrise bei weiterhin geringer Bautatigkeit daflir sorgen, dass Wohnraum un-
verandert knapp bleibt in Stuttgart.

Wie sieht die aktuelle und kinftige Lage auf dem Immobilienmarkt aus Sicht der
Wohnungsmarktexperten aus? Welche Marktsegmente sind besonders nachge-
fragt? Wie werden sich die Mieten und Kaufpreise in den nachsten Jahren ent-
wickeln? Um diese Fragen zu beantworten und ein méglichst weitreichendes Bild
der aktuellen Entwicklungen auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt zu erheben, hat
das Statistische Amt im Juni 2020 Expertinnen und Experten des Stuttgarter Woh-
nungsmarktes befragt. Hierin wurden verschiedene Fragen aufgegriffen, die bereits
im Rahmen der Expertenbefragungen 2014, 2016 und 2018 gestellt wurden. Die
Befragung fangt regelmaBig die fundierten Sichtweisen der Wohnungsmarkt-
akteure ein und ist Teil der kontinuierlichen Beobachtung des Stuttgarter \Woh-
nungsmarktes.

Die Befragung 2020 richtete sich an 226 ausgewahlte Experten, die als Akteure auf
dem Stuttgarter Wohnungsmarkt direkt oder indirekt tatig sind. Das hohe Interesse
an der Thematik zeigt die Ricklaufquote von 47 Prozent. Insgesamt konnten die
Meinungen und Einschatzungen von 107 Experten in die folgenden Auswertungen
einflieBen.

Struktur der Experten

Die an der Befragung beteiligten Experten decken das ganze Spektrum der am
Wohnungsmarkt direkt und indirekt beteiligten Akteure ab. Zwei Wohnungsmarkt-
branchen sind dabei besonders stark vertreten: 39 Prozent der Befragungsteilneh-
mer sind im Bereich Wohnungsvermietung tatig, 36 Prozent arbeiten in der Woh-
nungsvermittlung, beispielsweise als Makler. Ebenfalls stark vertreten ist der Bereich
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Abbildung 1: Struktur der Markt-
akteure 2020 (Mehrfachnennungen
moglich)

Marktanspannung hat abgenommen
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Abbildung 2: Allgemeine Beurteilung
der Situation auf dem Stuttgarter
Wohnungsmarkt
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2020

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KodtunlS

Bauinvestition (26 Prozent). Jeweils sieben Prozent der Befragten betrachten den
Wohnungsmarkt aus Sicht eines Interessenverbands oder als Wissenschaftler/Sach-
verstandige (vgl. Abbildung 1).

Beurteilung der Anspannung und der Nachfrageentwicklung am
Stuttgarter Wohnungsmarkt

Knapp 90 Prozent der befragten Wohnungsmarktexperten halten die aktuelle
Marktlage fur angespannt, allein 50 Prozent bewerten die Situation als sehr an-
gespannt (vgl. Abbildung 2). Lediglich sechs Prozent sehen gegenwartig keinen
Druck im Immobilienmarkt. Erstmalig seit Beginn der Erhebung hat die Marktan-
spannung nach Ansicht der Fachleute abgenommen. So stellten 2018 noch 67 Pro-
zent der Befragten eine sehr groBe Anspannung am Wohnungsmarkt fest (vgl. Held
und Strau3 2019). Bei der ersten Expertenbefragung im Jahr 2014 lag dieser Wert
bei 45 Prozent (vgl. Gieck und Strauf3 2015).

Auch in den kommenden Jahren wird nach mehrheitlicher Meinung der Marktak-
teure ein Ungleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage auf dem Stuttgarter
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Experten erwarten in allen Segmenten
keine Entspannung

Abbildung 3: Beurteilung der Situation
auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt
nach Segmenten (angegeben ist jeweils
der Anteil der Experten, der die jewei-
lige Lage als sehr oder eher angespannt
bewertet)

Wohnungsmarkt vorherrschen. In fiinf Jahren erwarten 25 Prozent der Experten
eine sehr angespannte und 49 Prozent eine eher angespannte Marktlage. Erst in
zehn Jahren sieht ein groBerer Teil von 31 Prozent eine ausgeglichene und zehn
Prozent eine eher entspannte Situation voraus. Trotzdem geht eine Mehrheit dann
noch immer von einem eher (44 %) bzw. sehr angespannten (14 %) Wohnungs-
markt aus.

Beurteilung der Teilbereiche des Wohnungsmarktes

Fir eine differenzierte Betrachtung der verschiedenen Segmente im frei finanzierten
und im offentlich geférderten Wohnungsmarkt wurden die Experten um ihre Ein-
schatzungen zur jeweiligen Lage derzeit und in fUnf Jahren gebeten. Die Befragten
schatzen die gegenwartige Anspannung in den drei abgefragten Marktsegmenten
Mietwohnungen, Eigentumswohnungen und Familienhauser insgesamt hoch ein
(vgl. Abbildung 3). Besonders angespannt werden der frei finanzierte wie auch der
offentlich geférderte Mietwohnungsmarkt bewertet. In den kommenden fiinf Jahren
erwarten die Experten in allen Teilbereichen keine Entspannungstendenzen.
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Einteilung des Stadtgebiets in sechs
Wohnlagen

Karte 1: Lagekategorien der Wohnungs-
marktbeobachtung

Kiinftige Nachfrageentwicklung in den Wohnlagen

Wie schon in den vergangenen Befragungen wurde auch dieses Mal die erwartete
Nachfrageentwicklung in den verschiedenen Wohnlagen Stuttgarts und in den tb-
rigen Gemeinden der Region erhoben. Dazu wurde das Stuttgarter Stadtgebiet in
sechs Wohnlagen eingeteilt, die in Karte 1 dargestellt sind. Die Wohnlage City und
Cityrand im Bezirk Mitte besteht unter anderem aus den Stadtteilen Heusteig-, Kerner-
und Europaviertel. Die dicht besiedelten , Tallagen in der Innenstadt” wurden std-
westlich und nordostlich von der City und dem Cityrand abgegrenzt. Die Tallagen
der Innenstadt umfassen groBtenteils Bereiche der Stadtbezirke Nord, West und Std
und sind durch dichte Bebauung, teilweise in Blockrandbebauung, gekennzeichnet.
Die Gebiete vom Stuttgarter HangfuB bis zum Rand des Kessels werden als ,,Halb-
hoéhen- und Hohenlagen” bezeichnet. Sie sind gepragt durch hochpreisige, locker
bebaute Wohngebiete mit groen, freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern. Die
. Tallagen im Stadtbezirk Ost und Innenstadt von Bad Cannstatt” zeichnen sich
durch eine dichte, innerstadtische Bebauungsstruktur aus. Das restliche Stadtgebiet
Stuttgarts unterteilt sich in die ,Stadtbezirke im Sidden und Westen” und den
»Stadtbezirken am Neckar und im Norden”. In diesen Gebieten sind diverse Wohn-
formen vertreten, die von Blockrandbauten Uber Riegelbebauung und Hochhadusern
hin zu Einfamilienhaussiedlungen reichen.
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Stuttgarter Wohnlagen der
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Die Marktdynamik wird in den Stutt-
qgarter Teillagen nicht mehr ganz so
hoch eingeschétzt wie 2016

Abbildung 4: Beurteilung der Nach-
frageentwicklung in den kommenden
funf Jahren nach Stuttgarter Wohn-
lagen

Die Ergebnisse der Befragung des Jahres 2020 zeigen, dass die Experten nach wie
vor mehrheitlich von einer weiter steigenden Wohnungsnachfrage in allen Teillagen
des Stadtgebietes innerhalb der nachsten finf Jahre ausgehen. Dennoch wird die
kinftige Marktdynamik grundsatzlich nicht mehr ganz so hoch eingeschétzt wie
noch 2016, in manchen Lagen ist das Niveau wieder auf das der ersten Befragung
2014 zuriickgegangen. Eine besonders starke Nachfragedynamik bescheinigen die
Experten in den kommenden Jahren den Halbhéhen-/Hohenlagen, Nachfragerick-
gange sieht hier keiner der Befragten. Dagegen wird in den Tallagen in Stuttgart-Ost
einschlieBlich der Innenstadt von Bad Cannstatt mittelfristig die geringste Nachfrage-
dynamik vorhergesagt (vgl. Abbildung 4).
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Die Wohnstandortwahl der Haushalte und der Stuttgarter Wohnungsmarkt enden
nicht an der Stadtgrenze. So ist seit 2012 zu erkennen, dass Stuttgarter Einwohner
infolge des hohen Miet- und Preisniveaus in der Kernstadt vermehrt in die Region
ausweichen. Durch Umztge in die Gemeinden der Region verlor Stuttgart 2019 im
Saldo insgesamt knapp 4300 Personen, der zweithdchste Wert seit 1993 (vgl. Mading
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Abbildung 5: Beurteilung der Nach-
frageentwicklung in den kommenden
funf Jahren in den Gemeinden der
Region Stuttgart

und Frisoli 2020). Insbesondere junge Familien befriedigen ihre Wohnbedirfnisse
zunehmend im Stuttgarter Umland (vgl. Held und Mading 2020). Aus diesem Grund
wurden die Experten auch nach der mittelfristig erwarteten Nachfrageentwicklung
in den Ubrigen Gemeinden der Region Stuttgart gefragt.

In den Gemeinden der Region rechnen die Wohnungsmarktexperten ebenfalls mit
einer steigenden Wohnraumnachfrage. Allerdings sind die Unterschiede zwischen
den Gemeinden mit und ohne Anschluss an den OPNV wieder deutlicher geworden.
Bei den Gemeinden mit Anschluss an das S- und Stadtbahnnetz des Verkehrs- und
Tarifverbunds Stuttgart (VVS) sind 88 Prozent der Experten der Meinung, dass dort
in den kommenden finf Jahren die Nachfrage zunehmen wird, etwas weniger als
in den vorangegangenen beiden Befragungen. 48 Prozent gehen von einer starken
Zunahme der Nachfrage aus, ahnlich der Bewertung fir die Halbhohenlagen der
Stuttgarter Innenstadt (vgl. Abbildung 4). Fur die Gemeinden ohne Anschluss an das
VVS-Netz wird das Nachfragepotenzial mittlerweile wieder geringer eingeschatzt als
noch 2016 und 2018. Hier erwarten nur noch 31 Prozent der Experten ein schwa-
ches Nachfrageplus, weitere 14 Prozent glauben an einen starken Nachfragezu-
wachs (vgl. Abbildung 5).
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Einschdtzungen zum Stuttgarter Wohnungsmarkt

Ein deutliches Bild der Situation am Wohnungsmarkt vermittelt die Bewertung einer
Reihe von Thesen, Uber die in Stuttgart vielerorts lebhaft diskutiert wird (vgl. Abbil-
dung 6). An erster Stelle fordern die Kenner des Wohnungsmarktes von der Kom-
munalpolitik, dass mehr Wohnraum in Stuttgart geschaffen wird (92 Prozent der
Befragten). 82 Prozent erachten zusatzlichen preisglinstigen, frei finanzierten Woh-
nungsbau flr ndtig, 78 Prozent mehr gefoérderten Wohnraum. Vor allem fir Familien
mit Kindern reicht die Zahl der Wohnungen nicht, meinen 83 Prozent. 78 Prozent
sehen einen Wohnungsmangel fir Studierende, 65 Prozent fir Altere. Eine leichte
Mehrheit (54 %) ist der Ansicht, dass das Wohnen in Stuttgart im Verhaltnis zum
Einkommen der Haushalte zu teuer ist. 57 Prozent beobachtet auch eine Zunahme
von Verdrangungsprozessen einkommensschwacher Haushalte aus ihren ange-
stammten Wohngebieten. Fur die Ausweisung neuer Baugebiete in den Randberei-
chen sprechen sich 68 Prozent der Befragten aus.
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Beurteilung des Investitionsklimas

Trotz der Corona-Krise wird ein gutes Die Corona-Pandemie hat zweifellos tiefgreifende Auswirkungen auf die Wirtschaft,

Investitionsklima in Stuttgart gesehen Gesellschaft und Politik. Der Wohnimmobilienmarkt scheint davon bislang kaum
betroffen. Angesicht der sehr stabilen Nachfrage nach Wohnimmobilien und den
immer noch sehr niedrigen Hypothekenzinsen herrschen nach Einschatzung der
Akteure weiterhin gute Rahmenbedingungen fiir Investitionen am Stuttgarter Woh-
nungsmarkt. Wie in den Befragungen 2016 und 2018 sehen die Befragten auch
Mitte 2020 mehrheitlich ein positives Investitionsklima fir den Neubau und Erwerb
von Wohnraum. Wohnimmobilien sind und bleiben aus Sicht der Experten eine sichere
Anlageform.

Abbildung 6: Aussagen zum
Stuttgarter Wohnungsmarkt 2020

Die Wohnbauaktivitat in Stuttgart
sollte erhoht werden

Die Zahl der preisgiinstigen
(frei finanzierten) Wohnungen ist zu niedrig
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in Stuttgart ist zu niedrig
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ausweisen, um weiter zu wachsen
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Das Klima fUr Investitionen in den
Wohnungsmarkt in Stuttgart ist gut
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Abbildung 7: Beurteilung des Investi-
tionsklimas in den Marktsegmenten 2020
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Geringe Verflgbarkeit an Baugrund-
stlicken gilt weiterhin als groBte
Bremse fiir den Wohnungsbau

Abbildung 8: Férdernde und hemmende
Faktoren des Investitionsverhaltens im
Wohnungsbau 2020

Mehrheitlich gute bis sehr gute Marktbedingungen werden fiir den Neubau von
Eigentumswohnungen und freifinanzierten Mietwohnungen, den Kauf von Wohn-
eigentum sowie fir Modernisierungen bescheinigt. Auch fir den Kauf von Woh-
nungsbestanden und Neubau von Eigenheimen sieht etwa die Halfte der Experten
eine gute Basis. Einzig beim Neubau von preisgebundenen Mietwohnungen Uber-
wiegt eine negative Beurteilung — hier bewerten 42 Prozent der Befragungsteilneh-
mer das Investitionsklima als schlecht (vgl. Abbildung 7).

Potenziale und Hemmnisse fiir den Wohnungsbau

Die Bewertung von fordernden Faktoren fir den Wohnungsbau unterstreicht die
von den Experten weiterhin gesehene hohe Attraktivitat Stuttgarts. Mit der Attrak-
tivitat des Wohnungsmarktes gehen allerdings auch viele Faktoren einher, die den
Wohnungsbau hemmen — allen voran der Mangel an verfligbaren Grundstlicken.
Zu den férdernden bis stark fordernden Standortfaktoren zdhlen die Experten in
erster Linie die gute Qualitat des Stuttgarter Wohnumfeldes und der Infrastruktur
sowie die erwartete positive Nachfrageentwicklung. Uberdies sieht die Mehrheit in
der hohen Kaufkraft und dem verfligbaren Eigenkapital fordernde bis stark for-
dernde Faktoren fiir den Wohnungsneubau (vgl. Abbildung 8).

Das Kernproblem bleibt das knappe Bauland: 80 Prozent der Befragten sehen in der
Verflgbarkeit geeigneter Baugrundstiicke ein starkes Hemmnis, weitere 17 Prozent
ein Hemmnis fir den Wohnungsbau. Ebenfalls sehr kritisch beurteilen 94 Prozent
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Die wirtschaftlichen Aussichten der
nachsten Jahre werden inzwischen
deutlich schlechter eingeschatzt als
noch 2018

Abbildung 9: Einschatzung der Entwick-

lung der wirtschaftlichen Gesamtsituation
in Stuttgart in den kommenden flnf
Jahren

Experten erwarten Einwohner-
wachstum durch Zuwanderung

die Komplexitat der Planungs- und Genehmigungsverfahren sowie die hohen
Grundstlckspreise (95%) und Baukosten (90 %). Die Verfahren der Grundstlcks-
vergabe bemangeln 90 Prozent, 86 Prozent beurteilen die Qualitatsvorgaben der
Stadt als hemmend oder stark hemmend. Gute Renditechancen sehen nur 17 Pro-
zent in Stuttgart, fir 64 Prozent schatzen die erwartete Rendite hingegen als hem-
mend ein. 81 Prozent bescheinigen der Mietpreisbremse eine bremsende Wirkung
auf den Wohnungsbau, fur 18 Prozent hat sie keinen Einfluss.

Einschdtzung der mittelfristigen Wirtschaftsentwicklung

Die Corona-Pandemie hat nach dem Boom der deutschen Volkswirtschaft in der
letzten Dekade zu einem starkeren Konjunktureinbruch gefihrt. Innerhalb der
nachsten flunf Jahre erwarten aber 40 Prozent der Befragten wieder eine positive
wirtschaftliche Entwicklung in Stuttgart. 28 Prozent sehen eine stagnierende Wirt-
schaft voraus und 30 Prozent gehen von einer weiter schrumpfenden Wirtschaft
aus. Somit wird die Wirtschaftsperspektive insgesamt zum Zeitpunkt der Erhebung
im Juni 2020 deutlich schlechter eingestuft als noch 2018 (vgl. Abbildung 9).
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Erwartungen an die kiinftige Entwicklung des Wohnungsmarktes

Wie geht es weiter auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt? Die Marktexperten gehen
mehrheitlich von einer weiter steigenden Wohnungsnachfrage in den nachsten flnf
Jahren aus. 69 Prozent erwarten einen Zuwanderungsgewinn aus dem Ausland,
wahrend 30 Prozent von einer stabilen Zuwanderung aus dem Ausland ausgehen.
Bei der Zuwanderung aus anderen Regionen Deutschlands rechnen 44 Prozent mit-
telfristig mit einer stabilen Entwicklung und 44 Prozent mit einer Zunahme; 2018
waren es noch 66 Prozent der Experten. Steigender Bedarf wird vor allem bei senioren-
gerechten, kleinen und einfach ausgestatteten, preisglnstigen Wohnungen gesehen.
Zwischen 86 und 92 Prozent der Akteure erwarten in diesen Segmenten eine er-
hohte Nachfrage innerhalb der nachsten funf Jahre. Bei Wohnungen flr Familien
mit Kindern erwarten 71 Prozent eine gesteigerte Nachfrage und bei Wohnungen
fur Studierende sehen 66 Prozent wachsenden Wohnungsbedarf. Im hochpreisigen
Segment sehr gut ausgestatteter Wohnungen sehen nur 24 Prozent Wachstums-
potenziale, 52 Prozent gehen von einer kinftig unveranderten Nachfrage aus.
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Abbildung10: Erwartung der Nachfrage-
entwicklung in Stuttgart in den kommen- Nachfrage nach
den funf Jahren seniorengerechtem Wohnraum

Nachfrage nach einfach ausgestatteten/
preisginstigen Wohnungen

Nachfrage nach kleinen Wohnungen

Nachfrage nach Wohnungen
fur Familien mit Kindern

Nachfrage nach Wohnungen
fur Studierende

Zuwanderung aus dem Ausland

Zuwanderung aus anderen
Regionen Deutschlands

Nachfrage nach sehr gut ausgestatteten/
teuren Wohnungen
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2020

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoitunlS

Abbildung 11: Bedeutung verschiedener
Wohnstandorte in den kommenden finf
Jahren

Attraktivitdt des Wohnstandortes
Stadt fur Altere

|

Bedeutung stadtischer Wohnstandorte

im Vergleich zum Umland 10 58 23 9
Attraktivitat (stark) urban gepragter, dicht
besiedelter Gebiete innerhalb des Stadtgebiets 6 57 30 7

Attraktivitdt des Wohnstandortes
Stadt fur Familien mit Kindern

|

I I I I |
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Rundungsdifferenzen sind maéglich.

Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2020

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoitunlS

Stadtisches Wohnen wird vor allem

. _ Die Bedeutung des Wohnstandortes Stuttgart wird aus Sicht der Experten auch
fur Altere attraktiver

weiter an Bedeutung gewinnen. 68 Prozent der Marktkenner erwarten eine stei-
gende Attraktivitat der stadtischen Wohnstandorte Stuttgarts gegentber dem Um-
land, 63 Prozent eine wachsende Anziehungskraft von urban gepragten, dicht
besiedelten Gebieten innerhalb der Stadt. Demnach wird die Stadt Stuttgart als
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Abbildung12: Mieten, Preise und
Investitionen in Stuttgart in den
kommenden funf Jahren

Wohnstandort mittelfristig vor allem fir Altere (69 %) attraktiver. Fir Familien mit
Kindern sehen hingegen nur 40 Prozent mittelfristige einen Bedeutungsgewinn
beim stadtischen Wohnen. Ein Drittel prognostiziert eine gleichbleibende Attraktivi-
tat des Wohnstandortes Stadt fir Familien, 27 Prozent erwarten gar Attraktivitats-
verluste bei dieser Nachfragergruppe (vgl. Abbildung 11).

Angesichts der hohen Attraktivitat der Stadt und des knappen Angebots am Woh-
nungsmarkt waren viele Wohnungssuchende in Stuttgart bis zuletzt bereit, sehr
hohe Mieten und Kaufpreise zu zahlen. So sind die Miet- und Kaufpreise seit 2012
stark gestiegen (vgl. Held et al. 2019). Die Wohnungsnachfrage wurde in den ver-
gangenen Jahren von der positiven Einkommensentwicklung und insbesondere der
Zuwanderung in die Stadt beeinflusst. Die aktuelle konjunkturelle Entwicklung wird
sich erst mit einer Zeitverzogerung auf dem Wohnungsmarkt niederschlagen. Be-
schaftigungsriickgange und langsamer steigende Einkommen kdnnten die Bereit-
schaft, hohe Mieten zu zahlen, dampfen. Von welchen Preistrends gehen also die
Stuttgarter Wohnungsmarktexperten aus?

Die Experten gehen in der Uberwiegenden Mehrheit davon aus, dass die Mieten und
Preise flir Hauser und Wohnungen in Stuttgart in den nachsten finf Jahren noch
weiter zulegen. In den guten Lagen erwarten 89 Prozent der Akteure steigende
Mieten, in mittleren Lagen 84 Prozent und in einfachen Lagen 69 Prozent. Bei den
Kaufpreisen fir Wohnungen und Hauser in guten Lagen gehen 86 Prozent von
steigenden Preisen aus. Fur die mittleren Lagen sind es 75 Prozent und in einfachen
Stuttgarter Wohnlagen erwarten 60 Prozent ebenfalls steigende Preise. Starke Preis-
steigerungen erwarten allerdings nur zwischen neun und 18 Prozent der Befragten
(vgl. Abbildung 12). Steigende Wohnnebenkosten werden von 88 Prozent der Ex-
perten prognostiziert. Fast die Halfte geht zudem von zunehmenden Investitionen
in den Wohnungsbestand aus. Dem Wohneigentum wird insgesamt eine starkere
Bedeutung zugemessen. Wahrend 2018 knapp die Halfte der Experten eine wach-
sende Bedeutung des Wohneigentums erwarteten, sind es in der aktuellen Befra-
gung 63 Prozent — darunter sehen 19 Prozent gar eine stark zunehmende Relevanz.

Mietpreise flir Wohnungen in guten Lagen

Mietpreise flir Wohnungen in mittleren Lagen

Mietpreise fir Wohnungen in einfachen Lagen

Kaufpreise fur Hauser/
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2020

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt
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Abbildung 13: Gibt es eine Preisblase
am Stuttgarter Wohnimmobilienmarkt?

Fur mehr als zwei Drittel der Experten
gibt es in Stuttgart derzeit keine
Immobilienblase
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Ein Drittel der Experten hat ein eine
Zunahme von ausldndischen Kaufern
beobachtet

Abbildung 14: Hat der Erwerb von
Wohnimmobilien durch nicht in
Deutschland anséssige Personen
in den letzten Jahren in Stuttgart
zugenommen?
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Quelle: Expertenbefragungen Wohnungsmarkt 2016 bis 2020
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt Kodtunls

Immobilienpreisblase

Obwohl die Kaufpreise fir Hauser und Wohnungen in Stuttgart im vergangenen
Jahr weiter stark gestiegen sind und einige Experten schon langer vor Ubertreibun-
gen am Wohnimmobilienmarkt warnen (vgl. z. B. Deutsche Bundesbank 2020, Braun
und Simons 2020), sehen aktuell nur 25 Prozent der Wohnungsmarktexperten eine
Preisblase in Stuttgart. 72 Prozent beflirchten momentan keine Uberhitzung des
Marktes in Form einer Immobilienpreisblase. Im Vergleich zur Befragung 2018 blei-
ben die Einschatzungen damit nahezu unverandert (vgl. Abbildung 13).

Auslandische Privatpersonen als Kaufer auf dem Wohnungsmarkt

Die Wohnungsmarkte in den deutschen GroBstadten haben sich durch die anhal-
tenden Niedrigzinsen sowie weiterhin steigende Bevolkerungs- und Haushaltszahlen
zu einem attraktiven Anlageziel entwickelt. Seit einiger Zeit wird vermehrt darlber
berichtet, dass auslandische Personen Wohnimmobilien insbesondere in den Metro-
polen erwerben. Es stellt sich daher die Frage, in welchem Umfang dies in Stuttgart
geschieht. Fiihren Wohnungskaufe durch auslandische Staatsbirger zu wohnungs-
marktrelevanten Auswirkungen? Fundierte quantitative Informationen zu auslandi-
schen Personen auf den deutschen Wohnungsmarkten fehlen bisher. Um sich dieser
Frage zu nahern, wurden die Wohnungsmarktexperten gefragt, ob der Erwerb von
Wohnimmobilien durch nicht in Deutschland ansassige Personen in den letzten Jah-
ren in Stuttgart zugenommen hat. Die Experteneinschatzungen ergeben ein unein-

wla uNein uWeiB nicht

% Quelle: Expertenbefragungen Wohnungsmarkt 2020

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoitunlS
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heitliches Bild: 37 Prozent kénnen diese Frage nicht beantworten und 28 Prozent
sehen diesen Trend nicht. Immerhin 35 Prozent der Experten haben in den letzten
Jahren eine Zunahme von auslandischen Kaufern in Stuttgart beobachtet.

Resiimee

Nach acht Jahren Boom rechnen die Experten noch nicht mit einer Wende am Stutt-
garter Wohnungsmarkt. Trotz der Corona-Krise bleibt der Wohnungsmarkt ange-
spannt. Aus Expertensicht ist der Markt inzwischen zwar etwas weniger stark
angespannt als noch vor zwei Jahren, die Anspannung wird aber noch in den kom-
menden finf bis zehn Jahren anhalten. Vor dem Hintergrund der sehr stabilen Woh-
nungsnachfrage und den immer noch sehr niedrigen Hypothekenzinsen herrschen
nach Einschatzung der Akteure weiterhin gute Rahmenbedingungen fir Investitionen
am Stuttgarter Wohnungsmarkt. Entsprechend werden die Haus- und Wohnungs-
preise wie die Mieten weiter steigen. Aus Sicht der Experten ist der Hohepunkt am
Stuttgarter Wohnungsmarkt somit noch nicht Gberschritten. Gleichzeitig werden die
wirtschaftlichen Aussichten der nachsten Jahre inzwischen deutlich schlechter ein-
geschatzt als noch 2018.

Der Stuttgarter Wohnungsmarkt endet jedoch nicht an der Stadtgrenze. So gehen
die Experten auch in den gut erschlossenen verkehrsgunstigen Gemeinden der Re-
gion von einem weiter wachsenden Wohnraumbedarf aus. In den Umlandgemein-
den ohne Anschluss an den schienengebundenen Nahverkehr erwarten die Experten
hingegen nur ein schwaches Nachfrageplus bis hin zu stagnierender Nachfrage.

Angesichts der erwarteten gunstigen Nachfrageentwicklung liegt das Hauptproblem
am Stuttgarter Wohnungsmarkt nach wie vor in den fehlenden Grundstlcken fur
den Wohnungsbau. Die Mehrheit der Befragten fordert daher die Ausweisung
neuer Baugebiete in den Randbereichen des Stadtgebiets. Bereits seit einigen Jahren
bemangelt werden die Komplexitat der Planungs- und Genehmigungsverfahren, die
Verfahren der Grundstiicksvergabe und die Qualitatsvorgaben der Stadt beim Woh-
nungsbau. Neben der Bereitstellung geeigneter Flachen gilt es demnach das Bauen
zu vereinfachen und Genehmigungsverfahren zu beschleunigen, um den Woh-
nungsbau in der Landeshauptstadt anzukurbeln.
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