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Wohnungsmangel und kréftig steigende
Mieten auf dem Stuttgarter Wohnungs-
markt
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und Stadterneuerung
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Wohnungsengpasse in Stuttgart -
Einschatzungen der Experten
Ergebnisse der Expertenbefragung 2016

Einleitung

Die Wohnungsknappheit in Stuttgart steigt. Die Nachfrage nach Wohnraum ist
nicht zuletzt wegen der wirtschaftlichen Dynamik der Landeshauptstadt und ihrer
Region, der Vielzahl an Ausbildungs- und Studienplatzen sowie dem Bedurfnis nach
stadtischem Wohnen ungebrochen hoch. Seit 2010 erfahrt die Stadt starke Ein-
wohnerzuwachse von jahrlich Gber einem Prozent. Der Wohnungsneubau konnte
in den vergangenen Jahren jedoch nicht Schritt halten mit dem enormen Einwoh-
neranstieg. In der Folge ist ein erheblicher Wohnungsengpass entstanden und die
Mieten und Kaufpreise sind kraftig gestiegen (vgl. Landeshauptstadt Stuttgart 2017
und den Beitrag , Der Stuttgarter Wohnungsmarkt bleibt angespannt — Wohnungs-
marktbericht 2017 vorgestellt” in diesem Heft). Zahlreichen Haushalten fallt es
daher derzeit sehr schwer, sich auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt zu behaupten.

Welche Teilsegmente des Stuttgarter Wohnungsmarktes sind zurzeit besonders
nachgefragt? In welchen stadtischen Teilraumen ist die Marktlage in hohem MaBe
angespannt? Und wie wird sich die Nachfrage kiinftig entwickeln? Um diese Fragen
zu beantworten und ein moglichst weitreichendes Bild der aktuellen Entwicklun-
gen auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt zu erheben, hat das Statistische Amt
der Landeshauptstadt Stuttgart in Kooperation mit dem Amt flr Stadtplanung
und Stadterneuerung im Sommer 2016 eine Expertenbefragung zum Stuttgarter
Wohnungsmarkt durchgefiihrt. Hierin wurden verschiedene Fragen aufgegriffen,
die bereits im Rahmen der Expertenbefragung 2014 gestellt worden waren (vgl.
Gieck/StrauB 2015). Die Befragung soll regelmaBig die fundierten Sichtweisen der
Wohnungsmarktakteure einfangen und ist Teil der kontinuierlichen Beobachtung
des Stuttgarter Wohnungsmarktes.

Die Befragung 2016 richtete sich an 157 ausgewahlte Experten, die als Akteure auf
dem Stuttgarter Wohnungsmarkt direkt oder indirekt tatig sind. Das hohe Interesse
an der Thematik zeigt die Ricklaufquote von 54 Prozent. Insgesamt konnten die
Meinungen und Einschatzungen von 86 Experten in die folgenden Auswertungen
einflieBen. Um ein breites Meinungs- und Erfahrungsspektrum einzubeziehen, wur-
den sowohl Investoren (Bautrager), Wohnungsvermieter (Wohnungsunternehmen
und Wohnbaugenossenschaften), Wohnungsvermittler (Makler), Baufinanzierer als
auch eher marktbeobachtende Experten aus der Wissenschaft und von Interessen-
verbanden sowie Sachverstandige ausgewahlt.

Struktur der Experten

Die an der Befragung beteiligten Experten vertreten das komplette Spektrum, der
am Wohnungsmarkt direkt und indirekt beteiligten Akteure. Besonders stark ver-
treten sind aber vor allem zwei Gruppen: Mitarbeiter in Wohnungsunternehmen
beziehungsweise Wohnbaugenossenschaften (41 %) und/oder Mitarbeiter im Be-
reich Bauinvestition (34 %). Jeweils 15 beziehungsweise 14 Prozent der Experten
betrachtet den Stuttgarter Wohnungsmarkt aus Sicht eines Maklers oder eines In-
teressenverbandes (vgl. Abbildung 1).
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Abbildung 1: Struktur der Markt-
akteure (Mehrfachnennungen maglich)

Auch die Wohnungsmarktexperten
sehen derzeit in Stuttgart Gberwiegend
einen sehr angespannten Wohnungs-
markt

Mittelfristig keine Entspannung des
Wohnungsmarktes erwartet

Abbildung 2: Allgemeine Beurteilung
der Situation auf dem Stuttgarter
Wohnungsmarkt 2016
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unternehmen oder Wohnbaugenossenschaften)
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Quelle: Expertenbefragung Wohungsmarkt 2016

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Beurteilung der Anspannung und der Nachfrageentwicklung
am Stuttgarter Wohnungsmarkt

Die aktuelle Marktlage halten 94 Prozent der befragten Wohnungsmarktexperten
fir angespannt. Die Uberwiegende Mehrheit (60 %) bewertet die Situation sogar
als sehr angespannt (vgl. Abbildung 2). Nur ein geringer Anteil von 5 Prozent sieht
gegenwartig eine entspannte Marktsituation. Nach Einschatzung der Experten hat
die Marktanspannung gegenlber 2014 nochmals spUrbar zugenommen. So stellten
2014 nur etwa 45 Prozent der Experten eine sehr groBe Anspannung am Woh-
nungsmarkt fest.

Der prognostische Blick auf die kommenden zehn Jahre weist weiter in Richtung
eines Ungleichgewichts zwischen Angebot und Nachfrage. Die Befragten gehen
ebenso in zwei und finf Jahren mehrheitlich von einem weiterhin angespannten
Wohnungsmarkt aus (93 % bzw. 91 %). Eine sehr angespannte Marktsituation
auch noch in etwa funf Jahren erwarten 43 Prozent. Fur Mitte der 2020er-Jahre
sehen noch 71 Prozent der Experten einen weiterhin angespannten beziehungs-
weise sehr angespannten Wohnungsmarkt voraus. 27 Prozent schatzen die Situa-
tion in Stuttgart dann als ausgeglichen ein.
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Rundungsdifferenzen sind moglich.
Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2016

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS
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Als besonders angespannt wird die
Lage am freien und am geforderten
Mietwohnungsmarkt beurteilt

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)

Beurteilung der Teilbereiche des Wohnungsmarktes

Fir eine differenzierte Betrachtung der verschiedenen Segmente im frei finanzierten
und im offentlich geférderten Wohnungsmarkt wurden die Experten gebeten, ihre
Einschatzungen zur jeweiligen Lage derzeit und in fiinf Jahren abzugeben. Nach Ein-
schatzung der Experten ist die gegenwartige Anspannung in den drei abgefragten
Marktsegmenten Mietwohnungen, Eigentumswohnungen und Familienhauser im
Vergleich zu 2014 weiter gestiegen und insgesamt hoch. Besonders angespannt
wird der frei finanzierte wie auch der 6ffentlich geforderte Mietwohnungsmarkt
bewertet (vgl. Abbildung 3). Daneben sehen die Experten aber auch bei Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhdusern groBe Knappheiten. In den kommenden finf
Jahren erwarten die Experten im frei finanzierten Wohnungsmarkt insgesamt zwar
einen leichten Ruckgang der Anspannung, rechnen aber nach wie vor mit einem
deutlich angespannten Wohnungsmarkt. In den Segmenten des geforderten Woh-
nungsmarktes wird keine Abnahme der Anspannung erwartet.

Insgesamt bestatigen die fundierten Einschatzungen der Wohnungsmarktsituation
durch die beteiligten Akteure die hohe Anspannung des Stuttgarter Wohnungs-
marktes, die in allen Teilmarkten zu beobachten ist und mittelfristig anhalten wird.
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Quelle: Expertenbefragungen Wohnungsmarkt 2014 und 2016

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS
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Das Stadtgebiet Stuttgarts wurde in
sechs Wohnlagen unterteilt

Karte 1: Lagekategorien der Wohnungs-
marktbeobachtung

Kiinftige Nachfrageentwicklung in den Wohnlagen

Uber die allgemeine Einschatzung der Wohnungsmarktlage und der Unterschei-
dung nach Marktsegmenten hinaus wurde auch die erwartete Nachfrageentwick-
lung in den verschiedenen Wohnlagen Stuttgarts und in den Ubrigen Gemeinden
der Region erhoben. Das Stuttgarter Stadtgebiet wurde hierzu in sechs Wohnlagen
eingeteilt (vgl. Karte 1). 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 stdwestlich und norddstlich von
der City und dem Cityrand abgegrenzt. Die Tallagen der Innenstadt umfassen groB-
tenteils Bereiche der Stadtbezirke Nord, West und Stid und sind durch dichte Bebau-
ung, teilweise in Blockrandbebauung, gekennzeichnet. Die Gebiete vom Stuttgarter
HangfuB bis zum Rand des Kessels werden als ,Halbhohen- und Hohenlagen” be-
zeichnet. Sie sind gepragt durch hochpreisige, locker bebaute Wohngebiete mit
groBen, freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern. Die ,Tallagen im Stadtbezirk
Ost und Innenstadt von Bad Cannstatt” zeichnen sich durch eine dichte, innerstad-
tische Bebauungsstruktur aus. Das restliche Stadtgebiet Stuttgarts unterteilt sich
in die ,Stadtbezirke im Stden und Westen” und den ,Stadtbezirken am Neckar
und im Norden”. In diesen Gebieten sind diverse Wohnformen vertreten, die von
Blockrandbauten Uber Riegelbebauung und Hochhausern hin zu Einfamilienhaus-
siedlungen reichen.
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Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS
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Experten sehen in den kommenden
Jahren in allen Teillagen des Stadtgebie-
tes Nachfragezuwachse

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

Innerhalb der Region starkes Nach-
fragepotenzial bei Gemeinden mit
Anschluss an den schienengebundenen
Nahverkehr

Generell gehen die Experten in allen Teillagen im Stadtgebiet von weiter steigender
Wohnungsnachfrage innerhalb der nachsten finf Jahre aus. Im Vergleich zur Ex-
pertenbefragung 2014 erwarten inzwischen noch mehr Experten mittelfristig einen
Nachfragezuwachs nach Wohnraum. Einen Riickgang der Nachfrage sieht nunmehr
keiner der Experten. Eine starke Zunahme der Nachfrage wird aktuell besonders fir
die innerstadtischen Bereiche City/Cityrand, Halbhohen- und Héhenlagen sowie die
Stadtbezirke im Stden und Westen prognostiziert (vgl. Abbildung 4).
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Quelle: Expertenbefragungen Wohnungsmarkt 2014 und 2016

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS

Die Wohnstandortwahl der Haushalte und der Stuttgarter Wohnungsmarkt enden
nicht an der Stadtgrenze. So ist seit rund finf Jahren zu erkennen, dass Stuttgarter
Einwohner infolge des hohen Miet- und Preisniveaus in der Kernstadt vermehrt in
die Region ausweichen. Vor allem junge Familien befriedigen ihre Wohnbeddrfnisse
zunehmend an Wohnstandorten im Stuttgarter Umland. Neben der Einschatzung
der Wohnungsmarktlage in Stuttgart wurde daher auch erhoben, welche Nachfra-
geentwicklung die befragten Marktakteure in den kommenden finf Jahren in den
Ubrigen Gemeinden der Region Stuttgart erwarten.

Grundsatzlich rechnen die Experten auch in den Gemeinden der Region mit einer
weiter steigenden Nachfrage nach Wohnraum. Bei den Gemeinden mit Anschluss
an das U- und S-Bahnnetz des Verkehrs- und Tarifverbunds Stuttgart (VVS) sehen
97 Prozent der Experten in den kommenden funf Jahren einen Nachfragezuwachs
nach Wohnraum. Davon geht etwas Uber die Halfte von einer starken Zunahme
der Nachfrage und damit von einem adhnlich hohen Nachfragepotenzial wie in
den Randgebieten des Stuttgarter Stadtgebiets aus. Flur die Gemeinden ohne An-
schluss an das VVS-Netz erwarten die Experten hingegen Uberwiegend (51 %) nur
ein schwaches Nachfrageplus beziehungsweise eine Nachfragestagnation (34 %,).
Insgesamt wird auch hier das Nachfragepotenzial inzwischen deutlich besser einge-
schatzt als noch 2014 (vgl. Abbildung 5).
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Abbildung 5: Beurteilung der Nach-
frageentwicklung in den kommenden
funf Jahren in den Gemeinden der
Region Stuttgart

Politischer Handlungsbedarf wird in
erster Linie bei der Schaffung preis-
qglinstigen Wohnraums gesehen

Abbildung 6: Aussagen zum Stutt-
garter Wohnungsmarkt

Gemeinden im S- und Stadt-
bahnbereich in der Region Stuttgart

Gemeinden auBerhalb des S- und Stadt-
bahnbereichs in der Region Stuttgart
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Quelle: Expertenbefragungen Wohnungsmarkt 2014 und 2016

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Einschdatzungen zum Stuttgarter Wohnungsmarkt

Die Experten bewerteten auch eine Reihe ausgewahlter Thesen zur Wohnungssitu-
ation, die derzeit in Stuttgart intensiv diskutiert werden (vgl. Abbildung 6). In erster
Linie sehen die Befragten neben der an die Kommunalpolitik gerichteten Forderung
nach mehr Wohnungsbau (93 % stimmen der These ,voll und ganz” bzw. ,eher”
zu) vor allem Handlungsbedarf bei der Schaffung von preisglinstigem frei finan-
ziertem (89 %) beziehungsweise gefordertem (79 %) Wohnraum. Besonders fir
Familien mit Kindern (90 %) und Studierende (80 %) sowie etwas abgeschwacht
flr altere Haushalte (71 %) ist Wohnraum knapp. Die Marktexperten sind darlber
hinaus mehrheitlich (60 %) der Meinung, dass Wohnraum in Stuttgart im Verhaltnis
zu den Einkommen zu teuer ist. Zudem beobachtet die Mehrheit der Experten in
zunehemden MaBe Verdrangungsprozesse von einkommensschwachen Haushalten
aus ihren bisherigen Wohngebieten.

Die Wohnbauaktivitat in Stuttgart sollte
erhéht werden

Die Zahl der preisglinstigen
(frei finanzierten) Wohnungen ist zu niedrig

Die Zahl der geforderten Wohnungen
in Stuttgart ist zu niedrig

Wohnraum in Stuttgart ist im Verhéltnis zum
Einkommen der Haushalte zu teuer

Das Klima fur Investitionen in den
Wohnungsmarkt in Stuttgart ist gut

Einkommensschwache Haushalte werden
in Stuttgart in groBerem MaBe aus ihren
angestammten Wohngebieten verdrangt

Zurzeit reicht die Zahl der Wohnungen
fiir Altere in Stuttgart aus

Zurzeit reicht die Zahl der Wohnungen
fur Studierende in Stuttgart aus

Zurzeit reicht die Zahl der Wohnungen
flr Familien mit Kindern in Stuttgart aus

m Stimme voll und ganz zu = Stimme eher zu = Stimme teils/teils zu ~ m Stimme eher nicht zu  m Stimme Uberhaupt nicht zu

Rundungsdifferenzen sind moglich.
Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2016

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Experten bescheinigen schlechtes
Investitionsklima fur den Neubau von
preisgebundenen Mietwohnungen

Abbildung 7: Beurteilung des Investitions-
klimas in den Marktsegmenten

Mangel an geeigneten Flachen hemmt
den Wohnungsbau

Bewertung des Investitionsklimas

Da in Stuttgart die Nachfrage nach Wohnraum groBer als das Angebot ist, attestie-
ren die Experten mehrheitlich ein gutes Investitionsklima auf dem Wohnungsmarkt
(vgl. Abbildung 6). Dies gilt grundsatzlich auch fir die verschiedenen Marktseg-
mente (vgl. Abbildung 7). Einzige Ausnahme bildet jedoch der Neubau von preis-
gebundenen Mietwohnungen in Stuttgart. Etwa die Halfte der Befragten stuft das
Investitionsklima flr neuen preisgebundenen Wohnraum als ,,schlecht” bis ,sehr
schlecht” ein und nur knapp ein Drittel bewertet dieses positiv. Besonders gute
Martkbedingungen bescheinigen die Experten dagegen fiir den Erwerb und den
Neubau von Wohneigentum. Wohnimmobilien werden zurzeit von Investoren als
vermeintlich sichere Kapitalanlage angesehen, wahrend es gleichzeitig an attrakti-
ven Anlagealternativen mangelt. Zudem ermoglichen die historisch niedrigen Zinsen
Kapitalanlegern und Selbstnutzern eine langfristig glinstige Finanzierung. Auch fir
die Modernisierung und Sanierung sowie fiir den Neubau von frei finanzierten Miet-
wohnungen besteht derzeit ein gutes Investitionsklima.

Neubau von Eigentumswohnungen

Kauf von Wohneigentum

Kauf von Wohnbestanden

Neubau von frei finanzierten Mietwohnungen

Neubau fir Eigenheime fir Erstbewerber

Modernisierung; Sanierung
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Rundungsdifferenzen sind méglich.

Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2016

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Férdernde und hemmende Faktoren fiir den Wohnungsbau

Die Bewertungen der Potenziale und Hemmnisse fir den Wohnungsbau zeigen
deutlich die hohe Attraktivitat Stuttgarts. Mit der Attraktivitat des Stuttgarter
Wohnungsmarktes gehen allerdings auch einige hemmende Faktoren flr den
Wohnungsbau einher — allen voran der Mangel an verfligbaren Grundstlicken. Als
férdernde Faktoren fur Investitionen in den Wohnungsbau sehen die Experten in
erster Linie die erwartete positive Nachfrageentwicklung sowie die hohe Kaufkraft.
Auch die Qualitat der Infrastruktur und des Wohnumfeldes sind positive Standort-
faktoren fiir Investoren. Ebenfalls positiv wirkt das verfligbare Eigenkapital. Diese
funf Faktoren bewerten jeweils mindestens drei Viertel der Befagten als investiti-
onsfordernd. In der Wohnbauférderung sieht dagegen nur ein Viertel der Befragten
einen Anreiz, wahrend andererseits flr ein Drittel in der zu geringen Forderung des
Wohnungsbaus ein Hemmnis besteht (vgl. Abbildung 8).



Hauptbeitrage

Statistik und Informationsmanagement, Monatsheft 5/2017

Abbildung 8: Férdernde und hemmende
Faktoren des Investitionsverhaltens im
Wohnungsbau

Wohnungsmarktexperten rechnen mit
weiterem Wirtschaftswachstum

Erwartete Nachfrageentwicklung

Hohe der Kaufkraft
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Eigenkapitalverfiigbarkeit

Qualitat des Wohnumfelds

Innovationen im Wohnungsneubau

Wohnbauférderung
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Mietpreisbremse

Qualitatsvorgaben der Stadt

Verfahren der Grundstiicksvergabe

Hohe der Baukosten/Baustandards

Komplexitat der Planungs- und
Genehmigungsverfahren

Hohe der Grundstiickspreise

Verfugbarkeit geeigneter Grundstticke
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2016

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Das meistgenannte Problem fir den Wohnungsbau in Stuttgart ist das knappe Bau-
land und die damit einhergehenden hohen Grundstickspreise. Uber 90 Prozent
der Befragten sehen hierin ein Hemmnis. Ahnlich kritisch beurteilen Gber drei Vier-
tel der Experten die komplexen Planungs- und Genehmigungsverfahren, die Héhe
der Baukosten, die Grundstlcksvergabeverfahren sowie die Qualitatsvorgaben der
Stadt. Mit der seit November 2015 in Kraft getretenen Mietpreisbremse ist ein wei-
teres Investitionshemmnis fir den Wohnungsbau hinzugekommen. 58 Prozent der
Marktexperten bescheinigen ihr eine bremsende Wirkung fir den Wohnungsbau,
wahrend 42 Prozent ihr keinen Einfluss auf den Wohnungsbau attestieren.

Erwartungen an die Wirtschaftsentwicklung in den nachsten fiinf Jahren

Innerhalb der nachsten finf Jahre erwarten die Befragten tberwiegend eine positive
gesamtwirtschaftliche Entwicklung in der Landeshauptstadt. Etwas mehr als zwei
Drittel der Befragten stufen die Wirtschaftsperspektive als ,sehr positiv* oder , po-
sitiv” ein. Ein Viertel erwartet eine gleichbleibend gute wirtschaftliche Gesamtsitu-
ation. Nur vier Prozent gehen von einer Negativentwicklung aus (vgl. Abbildung 9).
Im Vergleich zur Befragung 2014 wird die wirtschaftliche Gesamtsituation deutlich
positiver (+ 11 %) bewertet.
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Abbildung 9: Einschatzung der Entwick-
lung der wirtschaftlichen Gesamtsituation
in Stuttgart in den kommenden finf
Jahren

Weiter steigende Wohnungsnachfrage
erwartet

142

Abbildung10: Erwartung der Nachfrage-
entwicklung in Stuttgart in den kommen-
den funf Jahren

%

mSehr positiv. - m Positiv. mGleich bleibend = Negativ  mSehr negativ

Quelle: Expertenbefragungen Wohnungsmarkt 2014 und 2016

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Erwartungen an die kiinftige Entwicklung des Wohnungsmarktes

Angesichts der erwarteten positiven Wirtschaftsentwicklung geht die Mehrheit der
Experten auch Uberwiegend von einer Fortsetzung des Booms am Wohnungsmarkt
und einem weiteren kraftigen Einwohnerwachstum in Stuttgart aus (vgl. Abbildung
10). Die Mehrzahl der Kenner des Wohnungsmarktes rechnet fir die nachsten finf
Jahre mit einer Zunahme der Zuwanderung aus dem Ausland (88 %) sowie aus
anderen Regionen Deutschlands (81 %). Nur ein kleiner Teil geht von stagnierender
Zuwanderung aus. Einen mittelfristigen Rlickgang der Zuwanderung erwartet keiner
der Befragten.

Nachfrage nach einfach ausgestatteten/
preisgiinstigen Wohnungen

Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnraum

Zuwanderung aus dem Ausland

Nachfrage nach kleinen Wohnungen
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mit Kindern
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teuren Wohnungen
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2016

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Steigende Attraktivitat des Wohnstand-
ortes Stuttgart im Vergleich zum Umland
prognostiziert

Abbildung 11: Bedeutung verschiedener
Wohnstandorte in den kommenden funf
Jahren

In allen Stuttgarter Wohnlagen werden
weiter steigende Miet- und Immobilien-
preise erwartet

Insbesondere in den Wohnungssegmenten einfach ausgestatteter, preisglnstiger
und seniorengerechter Wohnraum und bei den kleinen Wohnungen prognostizie-
ren 86 bis 91 Prozent der Experten weitere Nachfragesteigerungen. Wachsende
Wohnungsbedarfe sehen die Befragten darlber hinaus fir Familien mit Kindern
(79 %) und Studierende (72 %). Aber auch bei groBen Wohnungen sowie sehr
gut ausgestatten/teuren Wohnungen werden Uberwiegend Steigerungspotenziale
gesehen. Allerdings rechnen hier auch 37 beziehungsweise 43 Prozent der Experten
mit stagnierender Nachfrage und einzelne Befragte sehen hier kiinftig sogar einen
Rickgang der Nachfrage.

FUr die Attraktivitat des Wohnungsstandortes Stuttgart sehen die Experten ebenfalls
einen weiteren Bedeutungsgewinn voraus. Sie erwarten fur die Landeshauptstadt
eine steigende Attraktivitat stadtischer Wohnstandorte im Vergleich zum Umland
(78 % der Befragten) und auch eine steigende Anziehungskraft von urban geprag-
ten, dicht besiedelten Gebieten innerhalb der Stadt (71 %) — also im wesentlichen
dem inneren Stadtgebiet. Nach den Bedarfsgruppen differenziert wird eine Attrak-
tivitatssteigerung des Wohnstandortes Stuttgart fir Altere (78 %) wie auch fur
Familien mit Kindern (55 %) (vgl. Abbildung 11).

Bedeutung stadtischer Wohnstandorte
im Vergleich zum Umland

Attraktivitat (stark) urban gepragter, dicht
besiedelter Gebiete innerhalb des Stadtgebiets

Attraktivitdt des Wohnstandortes
Stadt fir Altere

Attraktivitdt des Wohnstandortes
Stadt fur Familien mit Kindern

I I I I
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Rundungsdifferenzen sind maéglich.

Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2016

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Die nach wie vor hohe Attraktivitat des Wohnstandortes Stuttgart und die anhal-
tend hohen Nachfragelberhange fihrten in den vergangenen Jahren zu kraftig
steigenden Miet- und Kaufpreisen (vgl. Landeshauptstadt Stuttgart 2017). Wird
dieser Trend aber auch in den kommenden Jahren anhalten? Die befragten Woh-
nungsmarktexperten rechnen Uber alle Wohnlagen und Segmente hinweg mit wei-
ter steigenden Mieten und Preisen flr Hauser und Wohnungen (vgl. Abbildung 12).
Fast alle Befragungsteilnehmer erwarten in guten und mittleren Lagen Miet- und
Kaufpreissteigerungen. Zwischen 27 und 37 Prozent der Befragten gehen sogar von
einem starken Preisauftrieb in diesen Lagen aus. Aber auch bei Wohnungen in ein-
fachen Lagen und bei den Wohnnebenkosten erwarten die Experten mehrheitlich
Preissteigerungen. Mehr als die Halfte der Befragten geht dartiber hinaus von einer
Ausweitung der Investitionstatigkeit in den Wohnungsbestand aus. Einen klinftigen
Bedeutungszuwachs beim Wohneigentum vermuten 61 Prozent der Befragten, bei
der Befragung 2014 waren es nur 41 Prozent .
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Abbildung12: Mieten, Preise und
Investitionen in Stuttgart in den
kommenden flinf Jahren
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Experten sehen mehrheitlich noch keine
Uberhitzung am Stuttgarter Wohnungs-
markt

Abbildung 13: Gibt es eine Preisblase
am Stuttgarter Wohnimmobilienmarkt

Mietpreise fir Wohnungen in guten Lagen
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Eigentumswohnungen in mittleren Lagen
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Eigentumswohnungen in einfachen Lagen
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2016

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Immobilienpreisblase

Das kraftige Preiswachstum bei Wohnimmobilien hat in der Fachoffentlichkeit
schnell die Frage nach maglichen Uberhitzungen am Markt in Form einer Immobi-
lienpreisblase aufgeworfen. Von einer Preisblase am Immobilienmarkt spricht man,
wenn Immobilienkdufe maBgeblich von den Erwartungen kiinftiger Preissteigerun-
gen und entsprechenden Renditen der Kaufer getragen sind und sich dabei von den
realen Marktbedingungen abkoppeln (vgl. Stiglitz 1990). Die Experten des Stuttgar-
ter Wohnungsmarktes sehen mehrheitlich (65 %) keine Uberhitzung des Marktes
in Form einer Immobilienpreisblase. Allerdings geht immerhin fast ein Drittel der
Befragten davon aus, dass bereits eine Preisblase am Stuttgarter Wohnungsmarkt
existiert.

%

© Ja ® Nein ® Wei3 nicht

Rundungsdifferenzen sind moglich.

Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2016

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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In den néchsten Jahren keine splrbare
Entscharfung der Stuttgarter Wohnungs-
marktsituation

Resiimee

Die Ergebnisse der Expertenbefragung bestatigen, dass sich die Angebotsverknap-
pung in allen Teilmarkten und Wohnlagen des Stuttgarter Wohnungsmarktes fort-
setzt. In den nachsten finf bis zehn Jahren wird sich aus Sicht der Experten die
angespannte Wohnungsmarktsituation nicht wesentlich abmildern. Vor diesem
Hintergrund rechnen die Befragungsteilnehmer auch mit weiter steigenden Mieten
und Kaufpreisen fur Hauser und Wohnungen.

Der Stuttgarter Wohnungsmarkt endet jedoch nicht an der Stadtgrenze. So ist eben-
falls in den gut erschlossenen verkehrsglinstigen Gemeinden der Region Stuttgart
mittelfristig von einem anhaltenden Nachfragezuwachs nach Wohnraum auszuge-
hen. Allenfalls in den Umlandgemeinden ohne Anschluss an den schienengebun-
denen Nahverkehr erwarten die lokalen Experten nur ein schwaches Nachfrageplus
oder eine stagnierende Nachfrage.

Das aktuelle Investitionsklima in Stuttgart wird insgesamt positiv eingeschatzt. Einzig
der Neubau von preisgebundenem Wohnraum wird im Vergleich zum frei finanzier-
ten Wohnungsbau deutlich weniger attraktiv bewertet. Als besonders fordernde
Faktoren fur Investitionen in den Wohnungsbau gelten in erster Linie die erwartete
positive Nachfrageentwicklung und die hohe Kaufkraft. Die groBten Probleme fir
den Wohnungsneubau stellen fir den GroBteil der Befragten der Mangel an ver-
fugbaren Grundstiicken und die hohen Grundstlckskosten dar. Ahnlich kritisch
beurteilen die Experten die Grundstlicksvergabeverfahren, die Baukosten sowie die
komplexen Planungs- und Genehmigungsverfahren der Stadt. Diese Antworten
zeigen die hohe Bedeutung von transparenten und zielgerichteten Genehmigungs-
und Entscheidungsprozessen, um mehr Wohnungsbau zu erreichen.
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