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Bereits 2014 wurde eine hohe Anspan-

nung auf dem Stuttgarter Wohnungs-
markt festgestellt

Flhrt das zuletzt abgeschwachte Ein-
wohnerwachstum zu einer absehbaren
Entspannung des Wohnungsmarktes?

189 Experten befragt, 88 antworteten
(47%)

Tobias Held und Matthias Strauf

Keine Entwarnung fiur den angespannten
Stuttgarter Wohnungsmarkt -
Ergebnisse der Expertenbefragung 2018

Einleitung

Bereits 2014 stellten die Stuttgarter Wohnungsmarktexperten aufgrund starker
Einwohnerzuwachse eine hohe Anspannung auf dem Wohnungsmarkt fest (vgl.
Gieck und StrauB3 2015). Zwischen 2011 und 2016 erhohte sich die Einwohnerzahl
Stuttgarts jahrlich stets um Uber ein Prozent. Weil weniger neue Wohnungen als
nachgefragt gebaut wurden, hat sich der Wohnungsmangel in den letzten Jahren
weiter erhoht und die Mieten und Kaufpreise fir Wohnungen sind kraftig gestie-
gen. Vor allem Haushalte mit geringem Einkommen haben momentan sehr wenig
Chancen eine Wohnung in Stuttgart zu finden.

Wahrend die Bautatigkeit in den Jahren zwischen 2015 und 2017 stabil bei knapp
2100 fertiggestellten Wohnungen lag, war bei der Einwohnerentwicklung nach Jah-
ren des starken Wachstums in den Jahren 2017 und 2018 eine spurbare Abschwa-
chung auf einen moderateren Zuwachs von 0,4 Prozent beziehungsweise rund 2700
Einwohner (2018) zu beobachten (vgl. Frisoli und Mading 2018). Lasst die aktuelle
Einwohnerentwicklung bereits auf eine Abschwachung der Nachfragedynamik am
Stuttgarter Wohnungsmarkt in den nachsten Jahren schlieBen?

Wie sieht die Lage auf dem Immobilienmarkt aus Sicht der Wohnungsmarktex-
perten aus? In welchen stadtischen Teilrdumen ist die Marktlage zurzeit in hohem
MaBe angespannt? Und welche Marktsegmente sind besonders nachgefragt? Um
diese Fragen zu beantworten und ein moglichst umfangreiches Bild der aktuellen
Entwicklungen auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt zu bekommen, ftihrte das Sta-
tistische Amt in Kooperation mit dem Amt fir Stadtplanung und Stadterneuerung
im Sommer 2018 eine Expertenbefragung zum Stuttgarter Wohnungsmarkt durch.
Hierin wurden verschiedene Fragen aufgegriffen, die bereits im Rahmen der Ex-
pertenbefragungen 2014 und 2016 gestellt worden waren. Die Befragung fangt
regelmaBig die fundierten Sichtweisen der Wohnungsmarktakteure ein und ist Teil
der kontinuierlichen Beobachtung des Stuttgarter Wohnungsmarktes.

Die Befragung 2018 richtete sich an 189 ausgewahlte Experten, die als Akteure auf
dem Stuttgarter Wohnungsmarkt direkt oder indirekt tatig sind. Das hohe Interesse an
der Thematik zeigt die Rlcklaufquote von 47 Prozent. Insgesamt konnten die Meinun-
gen und Einschatzungen von 88 Experten in die folgenden Auswertungen einflieBen.

Struktur der Experten

Die an der Befragung beteiligten Experten decken das komplette Spektrum der am
Wohnungsmarkt direkt und indirekt beteiligten Akteure ab. Dennoch sind zwei Woh-
nungsmarktbranchen besonders stark vertreten: Jeweils 39 Prozent der Experten sind
in den Bereichen Bauinvestition beziehungsweise Wohnungsvermietung tatig. 26
Prozent arbeiten im Bereich Wohnungsvermittlung, beispielsweise als Makler. Jeweils
neun Prozent der Befragten betrachten den Wohnungsmarkt aus Sicht eines Interes-
senverbands oder als Wissenschaftler/Sachverstandige (vgl. Abbildung 1).
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Abbildung 1: Struktur der Markt-

akteure 2018 (Mehrfachnennungen Wohnungsvermietung (z. B. Wohnungs-
moglich) unternehmen oder Wohnbaugenossenschaften)
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Quelle: Expertenbefragung Wohungsmarkt 2018

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS

Beurteilung der Anspannung und der Nachfrageentwicklung am Stuttgarter

Wohnungsmarkt
67 % der Experten betrachten den 92 Prozent der befragten Wohnungsmarktexperten halten die aktuelle Marktlage
Stuttgarter Wohnungsmarkt als sehr fur angespannt. Die Gberwiegende Mehrheit (67 %) bewertet die Situation dabei

angespannt als sehr angespannt (vgl. Abbildung 2). Nur ein geringer Anteil von 3 Prozent sieht

gegenwartig keinen Druck im Immobilienmarkt. Nach den Angaben der Experten
hat die Marktanspannung gegenlber 2016 nochmals splrbar zugenommen. So
stellten 2016 nur etwa 60 Prozent der Experten eine sehr groBe Anspannung am
Wohnungsmarkt fest (vgl. Held und Morlock 2017). Bei der Expertenbefragung im 143
Jahr 2014 lag dieser Wert noch bei 45 Prozent (vgl. Gieck und Straul3 2015).

Mit Blick auf die kommenden Jahre gehen die Marktakteure weiterhin von einem
Ungleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage auf dem Stuttgarter Wohnungs-
markt aus. So erwarten 44 Prozent der Experten in finf Jahren eine sehr ange-
spannte und 40 Prozent eine eher angespannte Marktlage. Erst in zehn Jahren sieht
ein groBerer Teil von 23 Prozent eine ausgeglichene Situation voraus. Die Mehrheit
geht jedoch auch dann von einem eher angespannten (33 %) beziehungsweise sehr
angespannten (36 %) Wohnungsmarkt aus.

Abbildung 2: Allgemeine Beurteilung
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Rundungsdifferenzen sind moglich.
Quelle: Expertenbefragungen Wohnungsmarkt 2014, 2016 und 2018

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Experten sehen die hochste Anspan-
nung bei den Mietwohnungen

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)
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Beurteilung der Teilbereiche des Wohnungsmarktes

FUr eine differenzierte Betrachtung der verschiedenen Segmente im frei finanzier-
ten und im &ffentlich geforderten Wohnungsmarkt wurden die Experten gebeten,
ihre Einschatzungen zur jeweiligen Lage derzeit und in finf Jahren abzugeben. Die
Befragten schatzen die gegenwartige Anspannung in den drei abgefragten Markt-
segmenten 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
funf Jahren erwarten die Experten im frei finanzierten ebenso wie im geforderten
Wohnungsmarkt insgesamt keine tief greifende Veranderung der angespannten
Situation.
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Einteilung des Stadtgebiets in sechs
Wohnlagen

Karte 1: Lagekategorien der Wohnungs-
marktbeobachtung

Kiinftige Nachfrageentwicklung in den Wohnlagen

Neben der allgemeinen Einschatzung der Wohnungsmarktlage und der Unterschei-
dung nach Marktsegmenten wurde auch die erwartete Nachfrageentwicklung in
den verschiedenen Wohnlagen Stuttgarts und in den Ubrigen Gemeinden der Re-
gion erhoben. Das Stuttgarter Stadtgebiet wurde hierzu in sechs Wohnlagen ein-
geteilt (vgl. Karte 1). Die Wohnlage City und Cityrand im Stadtbezirk Mitte besteht
unter anderem aus den Stadtteilen Heusteig-, Kerner- und Europaviertel. Die dicht
besiedelten , Tallagen in der Innenstadt” wurden sddwestlich 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 , Halbhéhen- und Héhenlagen” be-
zeichnet. Sie sind gepragt durch hochpreisige, locker bebaute Wohngebiete mit
groBen, freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern. 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 KofiunlS
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Die Marktdynamik wird in den Stuttgar-
ter Teillagen nicht mehr ganz so hoch
eingeschatzt wie 2016

Abbildung 4: Beurteilung der Nach-
frageentwicklung in den kommenden
funf Jahren nach Stuttgarter Wohn-
lagen
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Generell sind die Experten nach wie vor mehrheitlich der Meinung, dass in allen Teil-
lagen des Stadtgebietes von einer weiter steigenden Wohnungsnachfrage innerhalb
der nachsten funf Jahre auszugehen ist. Im Vergleich zu den vorherigen Befragun-
gen fallt auf, dass die kiinftige Marktdynamik in den meisten Lagen nicht mehr ganz
so hoch eingeschatzt wird wie noch 2016, sondern wieder auf das Niveau von 2014
zurlickgegangen ist. Die Experten bescheinigen besonders den innerstadtischen
Bereichen City/Cityrand, Tallagen der Innenstadt und den Halbhéhen-/Hohenlagen
mittelfristig eine starke Nachfragedynamik. Allerdings erwarten inzwischen auch
zwischen 16 und 19 Prozent eine stagnierende Nachfrage in diesen Lagen. Eine
starke Zunahme der Nachfrage wird mehrheitlich auBerdem fir die Stadtbezirke am
Neckar und im Norden prognostiziert (vgl. Abbildung 4).
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Quelle: Expertenbefragungen Wohnungsmarkt 2014, 2016 und 2018

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Die Wohnstandortwahl der Haushalte und der Stuttgarter Wohnungsmarkt enden
nicht an der Stadtgrenze. So ist seit rund sieben Jahren zu erkennen, dass Stuttgar-
ter Einwohner infolge des hohen Miet- und Preisniveaus in der Kernstadt vermehrt
in die Region ausweichen. So verlor Stuttgart 2018 durch Umzlge in die Gemeinden
der Region im Saldo rund 3100 Personen. Vor allem junge Familien befriedigen ihre
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Steigende Wohnraumnachfrage in den
Gemeinden der Region erwartet

Abbildung 5: Beurteilung der Nach-
frageentwicklung in den kommenden
funf Jahren in den Gemeinden der
Region Stuttgart

93 % der Experten fordern eine Erho-
hung der Wohnbauaktivitat in Stuttgart

Wohnbedrfnisse zunehmend im Stuttgarter Umland. Neben der Einschatzung der
Wohnungsmarktlage in Stuttgart wurden die Experten daher auch nach der mit-
telfristig erwarteten Nachfrageentwicklung in den Ubrigen Gemeinden der Region
Stuttgart gefragt.

In den Gemeinden der Region rechnen die Wohnungsmarktexperten ebenfalls mit
einer steigenden Wohnraumnachfrage. Bei den Gemeinden mit Anschluss an das S-
und Stadtbahnnetz des Verkehrs- und Tarifverbunds Stuttgart (VVS) glauben 92 Pro-
zent der Experten in den kommenden flinf Jahren an einen Nachfragezuwachs. Das
sind ahnlich viele wie in der Befragung 2016. 56 Prozent gehen von einer starken
Zunahme der Nachfrage und damit von einem ahnlich hohen Nachfragepotenzial
wie in den Randgebieten des Stuttgarter Stadtgebiets aus (vgl. Abbildung 4). Fir die
Gemeinden ohne Anschluss an das VVS-Netz wird das Nachfragepotenzial inzwi-
schen deutlich hoher eingeschatzt als noch 2014 und 2016. Hier erwarten 37 Pro-
zent der Experten ein schwaches Nachfrageplus und weitere 22 Prozent glauben an
einen starken Nachfragezuwachs (vgl. Abbildung 5).
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Quelle: Expertenbefragungen Wohnungsmarkt 2014, 2016 und 2018

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Einschdtzungen zum Stuttgarter Wohnungsmarkt

Ein klares Bild der Wohnungsmarktsituation ergibt sich durch die Bewertung einer
Reihe von Thesen, Uber die in Stuttgart derzeit lebhaft diskutiert wird (vgl. Abbil-
dung 6). An erster Stelle sehen die Kenner des Wohnungsmarktes Handlungsbe-
darf bei der Schaffung neuen Wohnraums: 93 Prozent fordern eine Erhdhung der
Wohnbauaktivitat in Stuttgart. Die groBe Mehrheit erachtet mehr Wohnungsbau
von preisgunstig frei finanzierten Wohnungen (89 % der Befragten) und geforderte
Wohnungen (85 % der Befragten) flr nétig. Vor allem fir Familien mit Kindern
(84 %), aber auch fur Studierende (72 %) und Altere (70 %) reicht die Zahl der
Wohnungen in Stuttgart nicht aus. Die Mehrheit (62 %) beobachtet auch eine
Zunahme von Verdrangungsprozessen einkommensschwacher Haushalte aus ihren
angestammten Wohngebieten. Zugleich sind 57 Prozent der Meinung, dass Wohn-
raum in Stuttgart im Verhaltnis zu den Einkommen zu teuer ist.
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Kaum Anderungen in der Bewertung
des Investitionsklimas in Stuttgart

Abbildung 6: Aussagen zum Stutt-
garter Wohnungsmarkt
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Abbildung 7: Beurteilung des Investiti-
onsklimas in den Marktsegmenten

Bewertung des Investitionsklimas

Die Experten bewerten das Investitionsklima auf dem Wohnungsmarkt gegentber
der Befragung 2016 kaum verandert. Aufgrund des groBen Nachfragelberhangs,
des historisch niedrigen Zinsniveaus fir Immobilienkredite und der guten Konjunk-
tur herrscht nach Ansicht der Akteure weiterhin ein positives Investitionsklima (vgl.
Abbildung 6). Eine gute bis sehr gute Basis flr Investitionsentscheidungen sehen die
Experten besonders beim Bau von freifinanzierten Miet- und Eigentumswohnungen
sowie bei Kauf von Wohneigentum. Auch fir den Kauf von Wohnungsbestanden
und Eigenheimen flr Ersterwerber sowie flir Modernisierungen werden mehrheit-
lich gute Marktbedingungen bescheinigt. Einzig beim Neubau von preisgebundenen
Mietwohnungen Uberwiegt eine negative Beurteilung — hier bewerten 42 Prozent
der Befragungsteilnehmer das Investitionsklima als schlecht (vgl. Abbildung 7).
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Geringe Verflgbarkeit an Baugrund-
stiicken gilt als groBtes Hindernis der
Bautatigkeit

Abbildung 8: Férdernde und hemmende
Faktoren des Investitionsverhaltens im
Wohnungsbau

Fordernde und hemmende Faktoren fiir den Wohnungsbau

Die Beurteilung von Potenzialen und Hemmnissen fir den Wohnungsbau verdeut-
lichen die hohe Attraktivitat Stuttgarts. Jeweils Gber 80 Prozent der Experten sehen
in der erwarteten positiven Nachfrageentwicklung, der hohen Kaufkraft sowie der
guten Qualitat der Infrastruktur stark fordernde oder fordernde Faktoren fir den
Wohnungsneubau. Darlber hinaus bilden das verfligbare Eigenkapital und die Qua-
litat des Wohnumfeldes positive Rahmenbedingungen fir den Wohnungsbau (vgl.
Abbildung 8).

Trotz des positiven Investitionsklimas wirken sich nach Ansicht der Akteure auch
viele Einflussfaktoren negativ auf die Wohnungsbautatigkeit aus. Das Hauptproblem
in Stuttgart ist die Verfligbarkeit geeigneter Grundstlicke — 80 Prozent der Befragten
beurteilen sie als stark hemmend und 15 Prozent als hemmend. Des Weiteren wer-
den vor allem die hohen Baukosten, die Komplexitat der Planungs- und Genehmi-
gungsverfahren, die Grundstlckspreise, die Verfahren der Grundsticksvergabe und
die Qualitatsvorgaben der Stadt von jeweils Uber 70 Prozent als hemmend einge-
stuft. Aufgrund der hohen Baulandpreise und Baukosten sehen nur 15 Prozent gute
Renditechancen, 60 Prozent schatzen die erwartete Rendite hingegen als hemmend
fir den Wohnungsbau ein. Die Mietpreisbremse hat flr 52 Prozent der Experten
keinen Einfluss, 46 Prozent stufen sie als hemmend oder stark hemmend ein.
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Experten sehen weiterhin positive wirt-
schaftliche Entwicklung in Stuttgart

Abbildung 9: Einschatzung der Entwick-

lung der wirtschaftlichen Gesamtsituation
in Stuttgart in den kommenden finf
Jahren

Die Nachfrage nach seniorengerechten,
kleinen sowie einfach ausgestatteten
Wohnungen hat das groBte Zukunfts-
potential

Erwartungen an die Wirtschaftsentwicklung in den nachsten fiinf Jahren

Die klinftige wirtschaftliche Entwicklung in Stuttgart wird, wie schon bei den Befra-
gungen 2014 und 2016, von den Experten Uberwiegend positiv eingeschatzt. 58
Prozent stufen die Stuttgarter Wirtschaftsperspektive fiir die nachsten finf Jahre
als positiv ein, sieben Prozent als sehr positiv. Eine mittelfristig unverandert gute

wirtschaftliche Gesamtsituation erwarten 27 Prozent der Akteure. Lediglich acht
Prozent glauben an eine schrumpfende Wirtschaft (vgl. Abbildung 9).
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Quelle: Expertenbefragungen Wohnungsmarkt 2014, 2016 und 2018

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Erwartungen an die kiinftige Entwicklung des Wohnungsmarktes

Fir die nachsten flinf Jahre erwartet die Mehrzahl der Experten eine weiter steigende
Wohnungsnachfrage. Wachstumspotenziale durch Zuwanderung aus dem Ausland
und den Ubrigen Regionen Deutschlands prognostizieren jeweils rund zwei Drittel
der Akteure. Etwa ein Drittel geht von stagnierender Zuwanderung nach Stuttgart
aus. Am starksten steigen soll der Bedarf nach einfach ausgestatteten, preisgtnsti-
gen Wohnungen. 45 Prozent der Wohnungsmarktakteure erwarten in diesem Seg-
ment eine Zunahme und 43 Prozent eine starke Zunahme der Nachfrage. Ebenfalls
Nachfragesteigerungen prognostizieren Uber 80 Prozent der Experten bei senio-
rengerechtem Wohnraum, kleinen Wohnungen und Wohnungen fir Familien mit
Kindern. Auffallig ist, dass insgesamt nur noch 57 Prozent einen weiter wachsenden
Wohnungsbedarf fir Studierende sehen. Bei der Erhebung 2016 waren es immerhin
72 Prozent der Experten. Mit Blick auf sehr gut ausgestattete und teure Wohnungen
glaubt derzeit nur etwa ein Drittel an eine Nachfragesteigerung. 16 Prozent beftrch-
ten sogar einen Rickgang der Nachfrage nach diesen hochwertigen Wohnungen.

Fir den Wohnstandort Stuttgart sehen die Experten ebenfalls einen weiteren Be-
deutungsgewinn voraus. Sie erwarten eine steigende Attraktivitat der stadtischen
Wohnstandorte Stuttgarts gegeniber dem Umland (72 % der Akteure) sowie eine
wachsende Anziehungskraft von urban gepragten, dicht besiedelten Gebieten in-
nerhalb der Stadt (77 %). Nach Ansicht der Experten wird die Stadt Stuttgart als
Wohnstandort mittelfristig sowoh! fir Altere (67 %) als auch fir Familien mit Kin-
dern (53 %) attraktiver. Jedoch erwarten auch 37 Prozent eine gleichbleibende
Attraktivitat des Wohnstandortes Stadt fir Familien, 11 Prozent prognostizieren gar
eine sinkende Attraktivitat fir Familien (vgl. Abbildung 11).
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Abbildung10: Erwartung der Nachfrage-

entwicklung in Stuttgart in den kommen- Nachfrage nach
den funf Jahren seniorengerechtem Wohnraum
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2018

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
Abbildung 11: Bedeutung verschiedener 151
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2018
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
Sowohl in guten als auch in einfachen Wegen der hohen Attraktivitat der Stadt Stuttgart als Wohnstandort und der Eng-
Wohnlagen wird ein weiterer Anstieg passe am Wohnungsmarkt sind die Miet- und Kaufpreise seit 2012 stark gestiegen

der Preise prognostiziert (vgl. Held et al. 2017). Ist auch in den nachsten Jahren mit weiter steigenden Preisen

am Wohnungsmarkt zu rechnen? Nach Ansicht der Experten sollen die Mieten und
Preise fUr Hauser und Wohnungen in Stuttgart in den nachsten finf Jahren weiter
zulegen, und zwar in guten wie auch in einfachen Wohnlagen. Die groBe Mehrheit
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Abbildung12: Mieten, Preise und
Investitionen in Stuttgart in den
kommenden funf Jahren

Fir mehr als zwei Drittel der Experten
gibt es in Stuttgart derzeit keine Immo-
bilienblase

der befragten Wohnungsmarktkenner geht von weiteren Preissteigerungen aus.
Einen starken Preisauftrieb erwarten dabei allerdings nur noch zwischen zwolf und
21 Prozent (vgl. Abbildung 12). Im Vergleich zur Befragung 2016, gehen damit
erkennbar weniger Experten davon aus, dass sich die Kaufpreise, aber auch die
Mietepreise noch weiter stark verteuern werden.

Steigende Wohnnebenkosten werden von 67 Prozent der Experten prognosti-
ziert. Fast die Halfte geht zudem von einer Ausweitung der Investitionen in den
Wohnungsbestand aus. Etwas pessimistischer als vor zwei Jahren wird das Wohn-
eigentum wahrgenommen. Wahrend 2016 noch 61 Prozent eine wachsende Be-
deutung des Wohneigentums erwarteten, sind es in der aktuellen Befragung nur
noch 50 Prozent der Experten. Dies ist vermutlich auf das inzwischen sehr hohe
Preisniveau und ricklaufige Verkaufszahlen von Wohnimmobilien in Stuttgart zu-
rlckzufihren.

Mietpreise fir Wohnungen in guten Lagen
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2018

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS

Immobilienpreisblase

In Hinblick auf den sich unvermindert fortsetzenden Preisanstieg fir Wohnimmobi-
lien haben zuletzt immer mehr Marktexperten vor Preisblasen am deutschen Woh-
nungsmarkt gewarnt. So liegen aus Sicht der Deutschen Bundesbank , die Preise
von Wohneigentum weiterhin deutlich Gber dem Niveau, das durch die langerfristi-
gen wirtschaftlichen und demografischen Einflussfaktoren gerechtfertigt erscheint”
(Deutsche Bundesbank 2018). Anzeichen fur spekulative Uberbewertungen werden
von Immobilienexperten in erster Linie in den Metropolen gesehen (vgl. Kholodilin
und Michelsen 2018). Wie also schatzen die lokalen Akteure die Situation in Stutt-
gart ein? Gibt es eine Preisblase am Stuttgarter Wohnimmobilienmarkt? 71 Prozent
der Kenner des Stuttgarter Wohnungsmarktes sehen momentan keine Uberhitzung
des Marktes in Form einer Immobilienpreisblase, nur 27 Prozent sind gegensatzlicher
Meinung. Vor zwei Jahren waren noch 32 Prozent der Experten der Ansicht, dass
eine Preisblase in Stuttgart existiert.
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Abbildung 13: Gibt es eine Preisblase
am Stuttgarter Wohnimmobilienmarkt?

Ergebnisse zeigen kaum Abweichungen
zur Expertenbefragung 2016

wla u Nein mWeiB nicht

Quelle: Expertenbefragungen Wohnungsmarkt 2016 und 2018

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS

Resiimee

Die Abweichungen der Expertenbefragung 2018 zur Erhebung von 2016 fallen
insgesamt gering aus. Die Experten geben somit keine Entwarnung. GegenUber
2016 hat die Marktanspannung nach Ansicht der Experten weiter zugenommen.
Der Stuttgarter Wohnungsmarkt wird demnach auch in den nachsten finf bis zehn
Jahren von deutlichen Nachfragelberhangen gepragt sein. Die groBe Mehrheit er-
wartet weiterhin steigende Preise und Mieten fir Hauser und Wohnungen, jedoch
nur ein kleiner Teil ein starkes Preiswachstum.

Raumlich betrachtet umfasst der angespannte Stuttgarter Wohnungsmarkt auch
die verkehrstechnisch gut erschlossenen Gemeinden der Region. Hier gehen die
Experten ebenfalls von mittelfristig splrbar wachsender Wohnungsnachfrage aus.
Inzwischen sehen auch immer mehr Experten ein nicht zu unterschatzendes Nach-
fragepotenzial in den Umlandgemeinden ohne Anschluss an den schienengebunde-
nen Nahverkehr, die mit deutlich niedrigeren Wohnkosten aufwarten.

Trotz des positiven Investitionsklimas hemmen aus Sicht der Experten viele Einfluss-
faktoren den Wohnungsneubau in Stuttgart. Das Hauptproblem bleibt die Verflig-
barkeit geeigneter Baugrundstlcke. Sehr kritisch sehen die Experten zudem die
hohen Baukosten, die komplexen Planungs- und Genehmigungsverfahren, die
Grundstlcksvergabeverfahren und die Qualitatsvorgaben der Stadt. Nach wie vor
bedarf es also transparenterer und zielgerichteter Genehmigungs- und Entschei-
dungsprozesse flir mehr und schnelleren Wohnungsneubau in der Stadt.
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